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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Banovce nad Bebravou sudkynou JUDr. Monikou Sitarikovou v pravnej veci navrhovatela:
L. T., nar. XX XX.XXXX, bytom Z. I. Z., M. XXXX/X, zast. Pavlom Trnkom, advokatom so sidlom v
Banovciach nad Bebravou, Novomeského 1322/16, proti odporcovi 1/ Bytové druzstvo Banovce nad
Bebravou, ICO: 00 688 177, so sidlom Banovce nad Bebravou Svitoplukova 1601, odporcovi 2/
GAVILA s.r.o., ICO 45 517 959, so sidlom Tren&in Piaristicka 707/25, zast. Advokatskou kancelariou
GOLIASOVA GABRIELA s.r.0., so sidlom v Trené&ine, Piaristicka 707/25, ICO 47 234 679, odporcovi 3/
R.. W. L., nar. XX. XX XXXX, bytom Z. I. Z. W. M. XXXX/X, o urenie neplatnosti drazby takto

rozhodol:

Urcuje sa, ze dobrovolna drazba nehnutelnosti nachadzajucej sa v katastralnom Guzemi Banovce nad
Bebravou zapisanej v katastri nehnutelnosti vedenom Spravou katastra Banovce nad Bebravou na LV
€. XXXX ako byt €. XX, na X. poschodi, vo vchode €. X, v bytovom dome sup. ¢. XXXX, na pozemku
parc. reg. ,C“, parc. &. XXXX - zastavané plochy a nadvoria o vymere 462 m2 a podielu priestoru na
spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu o velkosti 34/3556-in vykonana dna 12.6.2012
a priebeh ktorej bol osvedéeny Notarskou zapisnicou spisanou notarkou V.. X. F. dha 12.06.2012, €. I.
XXXIXXXX, [ XXXXXIXXXX, [ XXXXX/XXXX je neplatna.

Odporca1/a2/ su povinni spolo¢ne a nerozdielne navrhovatelovi zaplatit' trovy konania vo vyske
612,66 €, ktoré pozostavaju zo zaplateného sudneho poplatku vo vyske 123,50 €, vecnych nakladov
vo vyske 13,91 € a trov pravneho zastupenia vo vyske 466,25 €, k rukam advokata navrhovatela Pavol
Trnka, Novomeského 1322/16, 957 04 Banovce nad Bebravou, a to do troch dni od pravoplatnosti
rozsudku.

odovodnenie:

Navrhovatel sa navrhom doruc¢enym sudu dna 07.08.2012 domahal urCenia, Ze dobrovolna drazba
nehnutelnosti nachadzajicej sa v katastralnom Uzemi Banovce nad Bebravou zapisanej v katastri
nehnutelnosti vedenom Spravou katastra Banovce nad Bebravou na LV €. XXXX ako byt €. XX, na
X. poschodi, vo vchode €. X, v bytovom dome sup. €. XXXX, na pozemku parc. reg. ,C* parc. ¢.
XXXX - zastavané plochy a nadvoria o vymere 462 m2 a podielu priestoru na spolo¢nych Castiach a
spolo¢nych zariadeniach domu o vefkosti 34/3556-in vykonana dna 12.6.2012 je neplatna. Zaroven
podal navrh na nariadenie predbezného opatrenia, ktorym by sud odporcom 2/ a 3/ ulozil povinnost
zdrzat' sa akéhokolvek konania, ktoré by smerovalo k prevzatiu uvedenej nehnutelnosti vydrazitelom,
odporcom 3/, pripadne k jej vyprataniu, a to az do pravoplatnosti rozsudku vo veci samej. Na zaklade
vyzvy sudu navrhovatel dha 31.08.2012 svoj navrh na nariadenie predbezného opatrenia opravil a
doplnil tak, ze navrhom na nariadenie predbezného opatrenia sa domahal, aby sud odporcovi 3/ zakazal
uzivat, prenajat, predat, darovat, zamenit, alebo zatazit zaloznym pravom nehnutelnost nachadzajuicu
sa v kat. uzemi Banovce nad Bebravou, zapisanu na LV & XXXX ako byt €. XX, na X. poschodi, vo
vchode &. X, v bytovom dome sup. &. XXXX, na pozemku parc. reg. "C" parc. &. XXXX - zastavané



plochy a nadvoria o vymere 462 m2 a podiel na spolo¢nych &astiach a spolo¢nych zariadeniach domu
o velkosti 34/3556. Navrh na nariadenie predbezného opatrenia vo&i odporcovi 2/ zobral navrhovatel
spat. Uznesenim Okresného sudu Banovce nad Bebravou ¢,kon. 5C/85/2012-31 zo dfha 03.09.2012 sud
0 navrhu na nariadenie predbezného rozhodnutia rozhodol tak, Ze navrh na nariadenie predbezného
opatrenia vocCi odporcovi 3/ zamietol a konanie v €asti 0 navrhu na nariadenie predbezného opatrenia
vodi odporcovi 2/ zastavil.

V navrhu vo veci samej uviedol, Zze odporca 2/ vykonal dia 12.06.2012 o 9.00 hod dobrovolnu drazbu
na Notarskom drade V.. X. F., ktorej predmetom bola nehnutelnost byt €. XX, na X. poschodi, vo vchode
€. X, v bytovom dome sup. &. XXXX, na pozemku parc. reg. ,C“, parc. €. XXXX - zastavané plochy
a nadvoria o vymere 462 m2 a podielu priestoru na spoloénych Castiach a spolo¢nych zariadeniach
domu o velkosti 34/3556-in. Na zaklade priklepu licitatora malo prejst vlastnicke pravo k tomuto bytu
do vyluéného vlastnictva odporcu 3/. Podla oznamenia o dobrovolnej drazbe bol navrh na vykonanie
dobrovolnej drazby podany z dévodu nedoplatkov spojenych s vlastnictvom bytu, spoloénych Casti a
zariadeni bytového domu. Navrhovatel nevie presne konkretizovat vySku ani splatnost pohladavky, pre
ktoru vlastnici bytov a nebytovych priestorov navrhli vykonanie dobrovolnej drazby, z prehlfadu roénych
platieb za rok 2011 je ale zrejmé, Ze v Case zacCatia konania o dobrovolnej drazbe mal navrhovatel na
byte nedoplatok vo vyske 923,82 €. Tento vSak v plnej vySke uhradil aj vratane prislusenstva. Napriek
tomu, Zze do zalatia drazby, tj. do 12.06.2012 mal navrhovatel uhradenu pohfadavku, pre ktoru bol
podany navrh na vykonanie dobrovolnej drazby vratane prisluSenstva a nakladov drazby, drazobnik od
drazby neupustil, hoci bol povinny podla § 19 ods. 1 pism. |) zakona o dobrovolnych drazbach od drazby
upustit. Drazobnik tymto porusil ust. § 19. ods. 1 pism. k) citovaného zakona, z ktorého dévodu je drazba
neplatna. Drazba je neplatna aj z dévodu porusenia ust. § 10 ods. 1 zakona o dobrovolnych drazbach.
Podla citovaného ustanovenia sa pisomnosti doruéuju postou formou listovej zasielky do vlastnych ruk,
a ak to nie je mozné alebo ucelné, dorucuju sa inym preukazatelnych spésobom do vlastnych rik osobe,
ktorej su uréené s tym, Ze na doru€ovanie sa primerane pouziju ustanovenia osobitného predpisu /§
45 az 50 O.s.p. /. Vzhladom k tomu, Ze v €ase doruCovania pisomnosti tykajucich sa drazby ( napr.
oznamenia o dobrovolnej drazbe) sa navrhovatel v mieste doru¢enia nezdrziaval ( dlhodobo sa zdrziaval
v zahranici), nie je u€inné ani nahradné dorucenie tychto pisomnosti podla § 47 O.s.p. ( drazobnik mal
podat navrh na ustanovenie opatrovnika). Naliehavy pravny zaujem vyplyva navrhovatelovi z ust. § 21
ods. 2 a 3 zakona o dobrovolnych drazbach. K navrhu pripojil listiny: oznamenie o dobrovolnej drazbe,
képia uradného vypisu z NCRdr, Oznamenie (z Internetu) o vysledku dobrovolnej drazby, prehlad
roCnych platieb za rok 2011 a 2012, prijmové pokladni¢né doklady.

Odporca 1/ vo vyjadreni zo dfia 21.12.2010 ziadal navrh zamietnut. Uviedol, Ze na zaklade postupného
narastania dlhu, ktory vznikol neplnenim si povinnosti viastnika bytu v rokoch 2009,2010 a 01/2011, bolo
po dohode so zastupcom vlastnikov bytového domu v diioch 18 az 23.02.2011 uskuto€nené pisomné
hlasovanie vlastnikmi bytov k podaniu navrhu na vykonanie dobrovolnej drazby bytu navrhovatefla.
K datumu 31.01.2011 bola vyska nedoplatku navrhovatela 975,05 € a uUroky v zmysle zmluvy o
vykone spravy 103,17 € k 31.12.2010. Z dévodu, Ze si opakovane riadne neplatil platby za byt, bola
navrhovatelovi ulozena zmluvna pokuta ako ina pohladava vo vyske 663,88 €, v zmysle Clanku IV.
Ods. 4 zmluvy o vykone spravy daného domu. Po rozhodnuti vlastnikov o vykonani dobrovolnej
drazby bytu sa navrhovatelovi dostavil na druZstvo diha 28.02.2011 a spisal dohodu o splatkach, kde
sa zaviazal nedoplatok splatit do 31.08.2011. tito dohodu vSak nedodrzal. Drfia. 05.10.2011 mu bolo
zaslané ozndmenie, Ze mu sustavne dlh narasté a Ze Bytoveé druzstvo postupuje vymahanie pohladavky
draZobnej spolocnosti a taktiez si bude uplatiiovat’ aj zmluvnu pokutu, pri€¢om toto oznamenie prevzal
dna 07.10.2011. Bytové druzstvo s drazobnou spolo¢nostou GAVILA s.r.0. so sidlom Piaristicka 707/25
Trenc€in, spisalo navrh na vykonanie dobrovolnej drazby bytu dna 17.10.2011. Spolo¢nost GAVILA
oznamila navrhovatelovi skuto¢nosti o drazbe bytu, na zaklade ktorej sa navrhovatel osobne dostavil
do sidla spolo¢nosti, kde pisomne uznal pohlfadavku Bytového druZstva vratane vycislenej zmluvnej
pokuty, v celkovej vyske 1753,93 € a naklady drazobnej spolocnosti vo vySke 170,21 €, ktoré sa zaviazal
uhradit’ na ucet draZzobnej spolo¢nosti do 18.11.2011.

Dna 22.11.2011 uhradil navrhovatel Ciastku 1080,26 € s tym, Ze bytovému druzstvu oznamil, Zze uhradza
Cast pohladavky, ktoru spisal so spolocnostou GAVILA s.r.o.. Na zaklade uvedeného bytové druzstvo po
konzultacii s drazobnou spolo¢nostou opatovne s navrhovatelom spisalo dohodu o splatkach, kde sa
zaviazal uhradit zvySnu Ciastku do 31.01.2012 a riadne uhradzat mesacéné platby, pri¢om dohoda bola



notarsky overena. Nakolko do 25.01.2012 nebola zvy3na Ciastka splatena a mesacéné platby si riadne
neplatil, bola mu doporu€enym listom zaslana vyzva na zaplatenie uznanej pohladavky, ktoru prevzal
az 28.02.2012. Na uvedeny list sa navrhovatel dostavil osobne na bytové druZstvo a Ustne poZiadal
bytové druzstvo o odloZenie splatenia pohladavky do 10.04.2012, o mu bolo umoznené. Navrhovatefl
v marci roku 2012 uhradil v pokladni na Bytovom druzstve Cast pohfadavky vo vySke 400 €, ale napriek
tomu si opat riadne neplatil mesaéné platby za byt. Nakolko do konca aprila 2012 nebola pohladavka
splatena a neboli taktiez riadne uhradzané mesacné platby za byt a taktiez z dévodu, Ze navrhovatel mal
pohladavky aj voéi inym subjektom, nebol predpoklad splatenia dlhu, odporca 1/ v maji 2012 podpisal
s odporcom 2/ zmluvu o vykonani dobrovolnej drazby.

Odporca 2/ ziadal navrh v celom rozsahu zamietnut, navrhovatelovi nepriznat nahradu trov konania,
a ziadal aby sud vyniesol rozsudok, ze drazba je platna. Odporca 2/ uviedol, Ze navrh na vykonanie
drazby prijal ako drazobnik od odporcu 1/ ako od navrhovatela drazby dha 17.10.2001. Zakon o
dobrovolnych drazbach €. 527/2002 Z.z. neur€uje drazobnikovi povinnost nijako oboznamovat diznika
a vlastnika predmetu drazby aby mu takyto navrh dorucil. Zakon ¢. 527/2002 Z. z. iba stanovuje v
§7, Ze navrhovatel je povinny pisomne vyhlasit, Ze predmet drazby je mozné drazit a v pripade, ze
navrhovatel je zalozny veritel, je navrhovatel povinny vyhlasit aj pravost, vysku a splatnost pohladavky,
pre ktori sa navrhuje vykon zalozného prava. Uvedené povinnosti si odporca 2/ ale i odporca 1/
riadne podla zakona splnili. Odporca 1/ v bode 5.6 Navrhu na vykonanie drazby zo dfia 17.10.2011
vyhlasil, ze ku dfiu 30.09.2011 je pohladavka navrhovatela drazby vo vySke 1753,93 € a je prava
a splatna. Pokial ide o vyjadrenie navrhovatela, Ze nevie konkretizovat vySku a splatnost svojich
zavazkov, to ho iba usvedCuje, ze si riadne neplnil svoje zavazky voCi odporcovi 1/. Tento nazor méze
preukazat odporca 1/, ktory sa niekolko krat pred podpisanim navrhu na vykonanie drazby snazil
pisomne ale i osobne upozornit navrhovatela na riadne platenie si svojich povinnosti. Odporca 2/
potvrdzuje, ze odporca 1/ ako spravca predklada vzdy odporcovi 2/ poverenia na vykonanie drazieb
vyluéne az po predchadzajucich vyzvach, ktoré sam dorucuje diznikom, neplati€¢om. Pripad navrhovatela
je teda obdobnym pripadom. Odporca 1/ predlozil odporcovi 2/ Dohodou o splatkach uzatvorent medzi
odporcom 1/ a navrhovatefom zo diia 28.02.2011. V tejto dohode o splatkach navrhovatel uznal svoj dlh
voci odporcovi 1/ vo vyske 1094,45 € vycislena ku driu 01.03.2011 a zaviazal sa ho splatit do 31.08.2011,
&o ale nedodrzal. Dal$iu dohodu o splatkach uzatvoril navrhovatel s odporcom 1/ dita 23.11.2011, ale ani
tuto nedodrzal. | toto je ddékaz o tom, ze navrhovatel bol a je chronickym neplatiCom sluzieb spojenych
s uzivanim bytu a minimalne z tychto dohdd o splatkach si musel byt vedomy svojich zavazkov. Diia
02.11.2011 sa do sidla spolo€nosti odporcu 2/ dostavil navrhovatel a prejavil zaujem uhradit’ svoj dihy
voci odporcovi 1/. Odporca 2/ spisal zo stretnutia zaznam podpisany samotnym navrhovatefom. Odporca
2/ oboznamil navrhovatela s procesom drazby a vSetkymi povinnostami drazobnika a diznika. Zaroven
odporca 2/ vycislil navrhovatelovi doterajSie naklady drazby v sume 170,21 €, ktoré i navrhovatel
08.11.2011 uhradil na ucet odporcu 2/. Odporca 2/ o tomto stretnuti pisomne mailom zo dia 09.11.2011
oboznamil odporcu 1/. Diha 28.05.2012 sa do sidla spolo¢nosti odporcu 2/ opatovne dostavil navrhovatel.
Navrhovatel sa domahal upustenia od drazby s odévodnenim, Ze jeho nikto nebude drazit. Odporca 2/
vysvetlil navrhovatelovi, ze drazba sa kona dna 12.06.2012 a dovtedy musi uhradit celt pohladavku
navrhovatela drazby t.j. odporcu 1/ ale i doterajSie naklady drzby a odmenu drazobnika. O tomto
stretnuti spisal odporca 2/ zaznam ale navrhovatel ho odmietol podpisat. Navrhovatel sa spraval voci
odporcovi 2/ agresivne. Do kancelarie odporcu 2/ priniesol oznacenie predmetu drazby, ktoré mu na
byt pripevnil v zakonne lehote 15 dni pred konanim drazby odporca 2/ a oznamenie o drazbe, ktorého
képia sa musi rovnako umiestnit na byt. Navrhovatel uvadza, ze odporca 2/ porucil ustanovenia §
10 zakona ¢&. 527/2002 Z.z. ked mu riadne nedorudil pisomnosti tykajuce sa drazby. Navrhovatel
uvadza, ze sa v tom Case dlhodobo zdrziaval v zahrani€i, a preto nemozno na jeho pripad pouzit
tzv. fikciu doru€enia. Odporca 2/ mal podfa nazoru navrhovatela podat na sud navrh na ustanovenie
opatrovnika. Odporca 2/ absolutne odmieta tvrdenie navrhovatela a povazuje ho za ucelové. Odporca
2/ po podpise Navrhu na vykonanie drazby zastal navrhovatelovi Oznamenie o vykone zalozného
prava zo dna 25.10.2011 s doru€enkovou zasielkou. Takéto oznamenie si navrhovatel riadne prevzal
drfia 28.10.2011. Navrhovatel tak vedel o zalati procesu drazby. Prave na zaklade dorucenia tohto
oznamenia sa dfia 02.11.2011 osobne dostavil navrhovatel do sidla spolo€nosti odporcu 2/ o ¢om bol
spisany i zaznam zo stretnutia. Na tomto stretnuti sa odporca 2/ pytal navrhovatela ¢ ma inu adresu
na doru€ovanie ako tu, na ktorej si preberal zasielku, t.j. M. XXXX/X, Z. |. Z.. Sam navrhovatel oznamil
odporcovi 2/ , ze prebera postu na tejto adrese a nikde inde sa nezdrziava. Tak ako sme uz vysSie
uviedli, proces drazby bol na niekolko mesiacov pozastaveny. Po tom ¢o odporca 2/ dostal od odporcu 1/



pokyn aby pokracoval v drazbe, odporca 2/ pisomne vyzval navrhovatela Vyzvou zo dna 15.02.2012 aby
spristupnil predmet drazby znalcovi. | tito pisomnu vyzvu si navrhovatel riadne prevzal diia 28.02.2012.
Rovnako si navrhovatel prevzal od odporcu 2/ i dalSie pisomnosti, a to: Rozvrh vytazku drazby zo
dna 06.07.2012 prevzaty navrhovatefom 17.07.2012, a Vyzva na odovzdanie nehnutelnosti zo dfia
09.07.2012 prevzata navrhovatelom 17.07.2012. Z predloZzenych dbkazov je zrejmé, Ze navrhovatel si
riadne preberal odporcom 2/ doruované listiny, a to vzdy v Uloznej lehote cca 10 dni. Odporca 2/ nemal
najmensi dévod poziadat sud o ustanovenie opatrovnika pre navrhovatela z dévodu doru€ovania listin.
| z osobnych stretnuti navrhovatela u odporcu 1/ ale i u odporcu 2/ je zrejmé, Ze sa navrhovatel zdrziaval
a zdrziava na Uzemi Slovenskej republiky, priamo v Banovciach nad Bebravou a v predmetnom byte €.
43. Pokial bol aj udajne odcestovany v zahrani€i, rozhodne nie dlhodobo. Sam navrhovatel si odporuje,
ked v navrhu uvadza Ze v predmetnom byte byva a v pripade prevzatia bytu by nemal kam ist. Z
uvedeného je zrejmé, Ze navrhovatelov trvaly pobyt a ani miesto kde sa zdrziava sa nezmenilo. Stéle sa
evidencne ale i fyzicky zdrziaval v mieste svojho trvalého pobytu. Odporca 2/ je v3ak toho nazoru, Ze nie
kazdé porusenie zakona o dobrovolnych drazbach ma mat za nasledok uréenie neplatnosti drazby a nie
kazdym porusenim tohto zakona by sa navrhovatel mohol citit dotknuty na svojich pravach. Konkrétne
pripady relevantného poskodenia prav osoby vS8ak zakon neuvadza a zélezi od konkrétneho pripadu.

Odporca 3/ sa k navrhu pisomne nevyjadril, na pojednavani uviedol, Zze v celom rozsahu suhlasi s
vyjadrenim odporcu 1/ a odporcu 2/. Uviedol, ze navrhovatel bol v Banovciach pritomny, ¢o zistil z
rozhovorov obyvatefov domu, v ktorom sa nachadza drazeny byt, defi pred konanim drazby navrhovatefl
poskytol rozhovor redaktorke Banovskych novin, z €oho vyplyva, Ze aj def pred konanim drazby bol
pritomny v Banovciach nad Bebravou.

V danom pripade je predmetom konania urovaci navrh podla § 80 pism. c) OSP, podla ktorého
navrhom na zacatie konania mozZno uplatnit, aby bolo rozhodnuté o urceni, &i tu pravny vztah alebo
pravo je (pozitivne urcenie), alebo Ci tu nie je (negativne urCenie). Takéhoto uréenia sa navrhovatel
mdbze domahat len vtedy, ak je na tom naliehavy pravny zaujem. V danom pripade naliehavy pravny
zaujem nie je potrebné preukazovat, tento vyplyva priamo z ust. § 21 ods. 2 zakona €. 527/2002 Z.z. o
dobrovolnych drazbach a o doplneni zakona €. 323/1992 Zb. o notaroch a notarskej ¢innosti v zneni
neskorsSich predpisov (dalej zakon o dobrovolnych drazbach). V tejto suvislosti sud len konstatuje, ze
navrh na ur€enie neplatnosti drazby bol podany v€as, v zakonnej lehote 3 mesiacov odo dia priklepu.
Priklep v zmysle notarskej zapisnice vyhotovenej notarkou V.. X. F. dfia 12.06.2012, &. I. XXX/XXXX,
[. XXXXXIXXXX, 1. XXXXX/XXXX na vykonanej drazbe bol udeleny dna 12.06.2012, teda lehota 3
mesiacov uplynula dria 12.09.2012, pri€om navrh na ur€enie neplatnosti drazby bol doruéeny sudu dha
07.08.2012. Dalej sud konstatuje, Ze navrhovatel je osobou, ktora tvrdi, Ze bola dotknuta na svojich
pravach. Na strane odporcov je nerozluéné spolo€enstvo u€astnikov konania, takze je dana aj pasivna
vecna legitimacia odporcov v zmysle § 21 ods. 4 zakona o dobrovolnych drazbach. Odporca 1/ je
navrhovatelom drazby, odporca 2/ je drazobnikom a odporca 3/ je vydrazitelom.

Sud teda pristupil ku skimaniu navrhu z hmotnopravneho hladiska.

Podla ust. § 21 ods. 2 zakona o dobrovolnych drazbach v pripade, ak boli poruSené ustanovenia
tohto zakona, méze osoba, ktora tvrdi, ze tym bola dotknuta na svojich pravach, poziadat sud, aby
urcil neplatnost drazby. Pravo domahat sa urCenia neplatnosti drazby zanika, ak sa neuplatni do troch
mesiacov odo dna 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. V pripade spolo¢nej drazby bude neplatna len ta cast
drazby, ktorej sa takyto rozsudok tyka (§ 23).

Podla § 21 ods.4 zakona o dobrovolnych drazbach G€astnikmi sidneho konania o neplatnost drazby
podla odseku 2 su navrhovatel drazby, draZzobnik, vydraZitel, predchadzajuci vlastnik a dotknuta osoba
podla odseku 2.



Podla ust. § 10 ods. 1 zakona o dobrovofnych drazbach pisomnosti sa doru€uju postou formou listove;j
zasielky do vlastnych ruk, a ak to nie je mozné alebo ucelné, doruduju sa inym preukazatelnym
spbsobom do vlastnych ruk osobe, ktorej st uréené. Na doru€ovanie sa primerane pouziju ustanovenia
osobitného predpisu.11) (ob&iansky sudny poriadok).

Podla ust. § 15 ods. 1 zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni
neskorsich predpisov na zabezpec&enie pohladavok vzniknutych z pravnych ukonov tykajucich sa domu,
spolo¢nych Casti domu, spolo¢nych zariadeni domu a prisluSenstva a na zabezpecenie pohladavok
vzniknutych z pravnych Ukonov tykajucich sa bytu alebo nebytového priestoru v dome, ktoré urobil
vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome, vznika zo zakona k bytu alebo k nebytovému priestoru
v dome zalozné pravo 16) v prospech spolocenstva; ak sa spolocenstvo nezriaduje, vznika zo zakona
zalozné pravo v prospech ostatnych viastnikov bytov a nebytovych priestorov. Vznik a zanik zalozného
prava sa zapiSe do katastra nehnutelnosti.

Predmetom sporu bolo uréenie, Ze dobrovolnd drazba konana dfia 12.06.2012, priebeh ktorej bol
osvedceny Notarskou zapisnicou spisanou notarkou V.. X. F. dfa 12.06.2012, €. 1. XXX/XXXX, 1. XXXXX/
XXXX, [. XXXXX/XXXX je neplatna. Sud samostatne nerozhodoval o navrhu odporcu 2/, Ze tato drazba
je platna. Sud je toho nazoru vzhladom na charakter a obsah predmetu konania, nejde o vzajomny navrh
odporcu 2/ v zmysle ust. § 96 ods. 1 O.s.p. a to z dévodu, Ze nejde o iné urCenie Ci tu pravny vztah je
alebo nie. Odporca 2/ sa sice domahal vynesenia rozsudku, ze drazba je platna, ide o tu istu drazbu, sud
toto podanie povazoval za obranu odporcu 2/. Podmienkou pre to, aby sud urcil, Zze vykonana drazba je
neplatna, je porusenie ustanoveni zakona o dobrovolnych drazbach. V zmysle podaného navrhu dévody,
pre ktoré sa navrhovatel t.j. povodny vlastnik draZzeného bytu a spoluvlastnickeho podielu na spoloénych
Castiach a spolo¢nych zariadeniach obytného domu citi dotknuty na svojich pravach, je porusenie §
10 ods. 1, porusenie ust. § 19 ods. 1 pism. k) zakona o dobrovolnych drazbach. Na pojednavani dfia
22.03.2012 navrhovatel ako dalSi dévod neplatnosti drazby vidi v tom, Ze chyba nalezitost Specifikacie
pohladavky, tak ako to vyzaduje zakon a podla § 16 ods. 10 zakona je zmluva o vykonani drazby
neplatna. Dalej drazbu je moZné vykonat len na vymoZenie konkrétnej sumy pohladavky, o vyplyva
napr. z § 7 ods. 2 zakona ods. 1, vS8ak odporca 1/ priebehu drazby priebezne aktualizoval sumu
pohladavky a navy3oval jej sumu o dlhy, ktoré vznikli v inom obdobi, neZ je obdobie, za ktoré hlasovali
vlastnici a o ktorej sa hovori v navrhu na vykonanie drazby. Vlastnici bytov odsuhlasili drazbu pre dlh vo
vy8ke 975,05 eurt. j. istina k 31.01.2011 urok z omeskania vo vySke 103,17 eur k 31.12.2010 a zmluvnu
pokutu. Drazba sa vSak evidentne viedla aj pre inu pohladavku, ktora sa priebezne stéle aktualizovala.
Poukazal na spotrebitelsky charakter zmluvy o vykone spravy, je to zmluva spotrebitelska priCom
zmluvna pokuta vo vyske 663,88 € je podla neprimerane vysoka a treba ju zhodnotit ako neprijatelnu
zmluvnu podmienku ako aj s prihliadnutim na to, Ze z omeSkanim platieb je spojeny aj urok z ome&kania
vo vyske 0,05 % ktory je v porovnani s Grokom stanoveny vo vykonavacom predpise dvojnasobne. Dalej
uviedol, Ze zmluvna pokuta nebola navrhovatelovi nikdy uloZena, bola len vymahand a vlastnik bytu nie
je vomeskani s uhradou za plnenia spojené s uzivanim bytu pred vykonanim vyuétovania tychto platieb,
pred vyuétovanim tato uhrada este nie je splatna a preto urok z omeskania z tychto platieb nemohol
vzniknut.

Sud vykonal dokazovanie vysluchom navrhovatela, zastupcu odporcu 1/, vysluchom svedka B. T.,
oboznamenim navrhu a vyjadreniami u€astnikov konania, ich zastupcoyv, listinami: Zmluva o vykone
spravy (¢l.62), Dohoda o splatkach (¢l. 64), Navrh na vykonanie drazby zo dnia 17.10.2011(¢&l.65),
Oznamenie o vykone zalozného prava zo dfia 25.10.2011 spolu s doru€enkami T. L., V.. W., Sprava
katastra BnB, BD - Banovce nad Bebravou (€1.68-70), Sprievodny list Sprave katastra BnB o vykone
zalozného prava zo dna 25.10.2011(¢&1.71), Zapisnica BD-BnB o pisomnom hlasovani zo diia 20.02.2011
spolu s Hlasovacimi listinami z pisomného hlasovania v dfioch 18.02.2011-20.02.2011 (¢l.71-74),
vyzva na spristupnenie nehnutefnosti zo dfia 15.02.2012 spolu s doru€enkou prevzata navrhovatefom
(€1.76-77),0znamenie o dobrovolnej drazbe €. XXX/XXXX zo dfia 03.05.2011 (&l. 76), Oznamenie o
dobrovolnej drazbe €. XXX/XXXX zo dfia 03.05.2011 s vyznaCenim MU o vyveseni na uradnej tabuli
v BnB (¢l.78-80), Sprievodny list zaslania oznamenia o dobrovolnej drazbe spolu s doruéenkami o
prevzati: Mests. urad BnB, sprava katastra BnB, V.. W., V.. X. F., BD-BnB, Dafovy urad BnB (Zl.
81-83), Znalecky posudok ¢&. 27/2012 zo dha 12.03.2012 (¢l1.85), Oznamenie spravy katastra BnB o
zapise 0 oznameni drazby zo dnia 10.05.2012 (¢1.96), Vyzva na uhradu pohladavky zo dfia 07.06.2012



adresovany navrhovatelovi spolu s listovou zasielkou vratenou ako nedorucena (&1.98-99), Vycislenie
pohladavky BD-BnB zo dfia 06.06.2012 doruené GAVILA, s. r. 0. 07.06.2012 (¢1.100), Dohoda o
splatkach zo dfia 23.11.2011 uzatvorena medzi BD-BnB a navrhovatelom (¢l.100), Prehfad ro&nych
platieb BD-BnB zo dna 06.06.2012 (¢1.101), Vyzva na zaplatenie uznanej pohfadavky BD-BnB zo dria
25.01.2012 adresovana navrhovatelovi (¢l.102), Notarska zapisnica N404/2012 zo dna 12.06.2012
o priebehu drazby (€1.103), Sprievodny list- zaslanie notarskej zapisnice zo dfia 14.06.2012 spolu s
doru€enkami o prevzati: BD-BnB, MuBnB, V.. F., V.. W., DUBnB (€l.109-111), Vratena listova zasielka
notarskej zapisnice o priebehu drazby, adresovana navrhovatefovi (€l.110-111), Potvrdenie o registracii
v Notarskom centralnom registri draZieb zo dha 12.06.2012 (o vysledku drazby) (€l.112), Vratena
listova zasielka: Oznamenie o drazbe a znalecky posudok adresovany navrhovatelovi, datum vratenia
29.05.2012 (€l.113), Vratena listova zasielka: Opéatovné oznadmenie o drazbe a znalecky posudok
adresovany navrhovatefovi, datum vratenia 16.06.2012 (¢l.114), PrihlaSka do drazby V.. W. zo dfia
11.05.2012 (&1.115), Ciasto&ny vypis z LV &. 2265 zo diia 14.10.2011 z internetu (¢1.117), Oznamenie
spravy katastra BnB zo dnia 28.10.2011 (€l.119), Potvrdenie o uverejneni oznamenia o drazbe v
obchodnom vestniku €. 90/2012 diia 11.05.2012 (€l.120), Potvrdenie o uverejneni oznamenia o vysledku
drazby v obchodnom vestniku €. 119/2012 dfa 21.06.2012 (¢l.120), Oznacenie miesta konania drazby
zo diia 12.06.2012 (&l.121), List viastnictva €. 2265 zo dfa 11.06.2012 z internetu (€l.122), Zoznam
Ugastnikov dobrovolnej drazby zo dria 12.06.2012 (¢&1.123), Cestné vyhlasenie Udastnika drazby p.
W. spolu s dokladom o zloZeni drazobnej zabezpeky vkladom do Tatra Banky, Cestné vyhlasenie
uCastnika drazby p. |. 2x spolu s dokladom o zloZeni drazobnej zdbezpeky vkladom do Tatra banky,
Cestné vyhlasenie Udastnika drazby DKR group, s. r. o. spolu s dokladom o zloZeni drazobnej
zabezpeky vkladom do Tatra banky a vypisom z OR ugastnika, Cestné vyhlasenie G&astnika drazby
p. Z. spolu s dokladom o zloZeni drazobnej zabezpeky vkladom do Tatra banky, Cestné vyhlasenie
uCastnika drazby p. B. spolu s dokladom o zloZeni draZzobne z&bezpeky vkladom do Tatra banky
(€1.126-142), Vyzva na odovzdanie nehnutelnosti zo dfia 09.07.2012 spolu s doruéenkami o prevzati
odporcom 3/ a navrhovatelom (€l.143-145), Zapisnica o prijati pefiazi do uschovy I. zo dfia 13.07.2012
(€1.146), Zapisnica o odovzdani predmetu drazby zo diia 24.07.2012 (¢l.153), Vratena listova zasielka
dour€end navrhovatelovi - zapisnica o odovzdani, datum vratenia: 21.08.2012 (¢l.155), Rozvrh vytazku
dobrovolnej drazby zo dria 06.07.2012 spolu s doru¢enkami o prezvati: navrhovatel, BD-BnB, V.. F.,, V..
W. (€l.156), Potvrdenie o zaplateni ceny dosiahnutej vydrazenim GAVILA, s. r. 0. zo diia 02.07.2012
(¢1.160), Zaslanie notarskej zapisnice o priebehu drazby, potvrdenia o zaplateni sprave katastra BnB
spolu s doru€enkou o prevzati zo dfia 02.07.2012 (€l.161), Potvrdenie o registracii drazby v notarskom
centralnom registri draZieb zo diha 07.05.2012 (¢l.163), Inzerat drazby uverejneny dria 11.05.2012 v ¢&.
XX/XX Pardon (€l.164), Zaznam zo stretnutia zo dia 02.11.2011 spisany GAVILA, s. r. 0. (¢1.166), Vypis
Z UCtu GAVILA, s. r. 0. €. 1.2928856593/1100 o zaplateni sumy 170,21 EUR dna 08.11.2011 (¢.167),
Zmluva o vykonani dobrovolnej drazby &. XXX/XXXX zo diia 03.05.2012 (&l.168), List vlastnictva &.
XXXX - Ciasto€ny zo dnia 02.03.2012 pouzitefny na pravne ukony s kolkom (&l.172), Podaci listok
zo diia 06.05.2012 zaslanie oznamenia o drazbe a znalecky posudok (¢l.173), Mailova komunikécia
medzi BD-BnB p. W. a GAVILA p. Y. (¢1.174-189), Fotodokumentacia drazobnika t.j. foto z oznacenia
predmetu drazby, z konania drazby (¢l.195-197), Oznamenie o vysledku dobrovolnej drazby zo dha
12.06.2012 (¢€l.191), Zaznam zo stretnutia zo diia 28.05.2012 (¢1.198), Vyuctovanie zaloh a nakladov
2010 ¢l. 307, vyuctovanie zaloh a nakladov 2011 ( &l. 310), Prehfad platieb, nedoplatkov, Urokov a
celkovych nedoplatkov bytu €. 43 v dome Svatoplukova (€.l. 337 - 340).

Sud tieto dékazy hodnotil v sulade so znenim ustanovenia § 132 a nasledujucich Obgianskeho sudneho
poriadku (O.s.p.) a to tak, Ze ich hodnotil podla svojej uvahy a to kazdy dokaz jednotlivo a vSetky dokazy
v ich vzajomnej suvislosti.

Navrhovatel pri vysluchu uviedol, Ze nevie pre¢o by mal mat mal v obdobi od 10/2011 do 6/2012 osobu
na preberanie zasielok, splnomocnenu osobu nemal. Po predloZeni troch originalov doruéeniek, ktoré
predlozil odporca 2/ s otazkou, ¢i na tychto doru¢enkach nachadza podpis navrhovatela, navrhovatel
uviedol, Ze o podpise zo dfia 28.02. pochybuje. Na doru¢enke zo dfa 17.7. je jeho podpis a takisto zo dha
28.10. Mysili si, Ze preberal nieco, len dvakrat. Uviedol, Ze ma pred sebou klti¢e od bytu a je na nich &ip na
otvorenie hlavného vchodu, podla neho je iba jeden €ip, nevie, & ma dva. MoZno ma &ip aj jeho priatelka,
ale ked pride sem zo zahranicia, poZi€iava jej svoj. Bol v kancelarii v sidle drazobnika v Tren&ine, datum
si nepamata. Nevie &i bol v sidle drazobnika 1 alebo 2krat. Uviedol, Ze zastupkynu odporcu 2/ vidi

prvykrat. Na otazku, &i Zije s niekym v spolo€nej doméacnosti uviedol, Ze ob¢&as je u neho priatefka. Ma



vydany predpis na byt za 79 eur. Minuly mesiac za byt ne zaplatil ni¢, pretoze p. W.A. mu zamietol platit
poplatky od novembra 2012, Ze je tam druhy pan, I.. UzZiva byt &. XX na M. U... Vykonal stavebné upravy
v r. 2012, ma povolenie od Bytového druzstva. V pripade, Ze sud urci, Ze drazba je neplatna je schopny
zaplatit 434 eur, ktoré boli vyplatené z prostriedkov drazby odporcovi 1/ - t.j. navrhovatelovi drazby,
dohodne na splatkovom kalendari. Uviedol, Ze nema iné prijmy ako déchodok. Privyrabal si v r. 2012
na dohodu ako SBS-kar 5 tyZdiiov vo firme Tesco. Na otazku ¢&i priSiel na bytové druzZstvo so zbrariou,
uviedol nie. Ma imitaciu zbrane. Vedel o tom, Ze sa diha 12.6.2012 konala drazba a to tak, ze to bolo
uvedené v jednom z doporu€enych dopisov, ktoré prevzal. Bol tam uvedeny datum, ale nevenoval tomu
pozornost. Je pravda, Zze mal nejaky nedoplatok za mesiac, ked’ bol odcestovany, ale nejaké tisicové
neboli. Bol dvakrat u riaditela aj so zastupcom odporcu 1/, nepaméata si, ¢i podpisoval pisomné uznanie
pohladavky. Nepamata, Ze by sa stretol s odporcom 3/ 13.6. a 14.6. Stretol sa s odporcom 3/ v kancelarii
V.. D., bolo to pred drazbou a p. D. povedal odporcovi 3/, aby do toho nesiel alebo tak nejak, uz si presne
nepamata.

Zastupca odporcu 1/ pri svojom vysluchu uviedol, Zze o vS8etkych pohfadavkach bol navrhovatel
upovedomovany, xkrat sa dohodli, ze to zaplati, ¢o aj prislubil, nezaplatil alebo zaplatil Cast a tym
poskodzoval ostanych vlastnikov bytov, drazba trvala vySe roka, mohol sa tak vyhnut drazbe. Podmienky
na vykonanie drazby boli dodrzané a az po konzultacii so zastupcom vlastnika doslo k drazbe, bol o
tom upovedomeny. K vyuctovaniu zaloh za roky 2011 a roku 2010 doSlo do 30.maja nasledujuce roku
o om hovori zakon 182/1993 Z.z a takisto je to uvedené v zmluve o vykone spravy. Urok z omeskania
vypocitava program, ktory ma odporca 1/ zakipeny od Korekt plus a vypocitava urok z omeskania z
diznej Ciastky prechadzajuceho mesiaca krat poc€et dni, ktory v tom danom mesiaci je. Podla zmluvy o
vykone spravy je vlastnik bytu povinny platbu uhradit, v poslednych strankovych den v mesiaci alebo
najneskér do 20. dfia mesiaca, pokial plati poStovou poukazkou alebo pokladni. O tom ako sa uklada
zmluvna pokuta je uvedené v ¢lanku 4 ods. 4, bolo to uvedené v pisomnom hlasovani a oznameni o
pisomnom hlasovani kde bolo uvedené, Ze si uz odporca 1/ uplatfiuje aj zmluvnu pokutu. Navrhovatefl
pisomne uznal pohladavku vratane zmluvnej pokuty na stretnuti u odporcu 2/ a u odporcu 1/ na zaklade
dohody o splatkach zo dnia 23.11.2011. Splatnost zmluvnej pokuty nastala vykonanim drazby, predtym
ako sa pristupilo k drazbe navrhovatel uznal jednu pohladavku a nedodrzal termin splatnosti a nasledne
sa uskutoCnilo pisomné hlasovanie, kde uz bola uvedena zmluvna pokuta s tym, Ze do pohfadavky, ktoru
odporca 1/ chcel vyplatit drazbou bola zahrnuta uz aj zmluvna pokuta. A na zaklade zaznamu ktory
sa spisoval 02.11.2011 sa navrhovatel zaviazal uhradit pohladavku do 21.11.2011, z uvedenej Ciastky
zaplatil len 1080,26 eura na zvysnu Ciastku aktualizovanu k danému datumu t. j. 23.11.2011 sa zaviazal
zaplatit 825,17 eura, bol upovedomeny z ¢oho pohladavka pozostava a dohoda bola zo dfia 23.11.2011
aj overena u notara a zaviazal sa dlh vyrovnat' k 31.01.2012. Vykon zalozného prava bol navrhnuty na
pohladavku vo vysSke 1753,93 eura. VySka pohladavky 1753,93 eura pozostava z pohladavky vo vyske
1080,26 eura, ¢o predstavuje nedoplatok za platbu za byt, t. j. mesacné platby a Uroky v zmysle zmluvy
o vykone spravy ¢lanok 4 ods. 4 a zo zmluvnej pokuty vo vySke 663,88 eura. Zmluvna pokuta je prijmom
Bytového druzstva a urok z omeskania je prijmom fondu oprav.

Svedok B. T. vo svojej vypovedi uviedol, Ze do sidla odporcu 2/ spolo€nosti GAVILA, s. r. 0. sa dostavil
pan T. 02.11.2011 okolo obeda, aby sa informoval o tejto veci, uviedol, Ze obdrzal listinu o vykone
zalozného prava a priSiel sa informovat o dalSom postupe, uviedol, Ze je ochotny sumu uhradit, nema
vSak hotovost, Ze bude jednat’ s Bytovym druzstvom Banovce o splatkach, rovnako sa informoval aj o
nakladoch drazby. Informoval sa aj o ukonoch ktoré budu nasledovat, o tomto stretnuti sa spisal zaznam.
Oznamil mu, Ze naklady drazby a odmena k 02.11.2011 predstavuju sumu 170,21 eura a taktiez mu
oznamil, Ze ak neddjde k uhrade, tieto naklady budu narastat' o procesné ukony napriklad vypracovanie
znaleckého posudku a notarske poplatky. P. T. neoznamil ind adresu na doru€ovanie, ako tu na ktorej si
prevzal oznamenie o vykone zaloZného prava dobrovolnou drazbou, t.j. M. XXXX/X. Ci ma int adresu
na doruCovanie sa p. T. nepytal, ale opytal sa ho, ¢i na adrese M.G. prebera postu tak ako prezval
oznamenie o vykone zalozného prava. Odpovedal mu, Ze postu prebera na M., ind adresu nema. Na
stretnutie zo dna 28.05.2012 si paméata, nebolo to obvyklé stretnutie s diZnikmi, k tomuto stretnutiu
uviedol, Ze piatok 25.05.2012 osobne bol oznaéit paskou vchodové dvere bytu, ktory sa mal draZit,
teda predmet drazby, na vchodové dvere aj vyvesil oznamenie o drazbe a takisto paskou s oznacenim
Drazba, Drazba a ozndmenie o drazbe vyvesil na vyveske vlastnikov bytov. Hned po vikende po
25.05.2012 sa do sidla odporcu 2/ dostavil pan T. neohlasene, vstupil do kancelarie nezaklopal, spraval
sa vulgarne a agresivne, nadaval, fyzicky ho ohrozoval, opieral sa o palicu a uviedol: ,,€o si to dovolujete



ma drazit, mna déchodcu €o sa stara o mladez! a nadaval na drazobnu spolo€nost, bytové druzstvo,
s tym Ze ma vSetko uhradené. Hodil do neho pokréené ozndmenie o drazbe, tie ktoré boli vyvesené na
jeho byte, takto sa vyviSil a opustil kancelariu. Po&as jeho vystupu sa ho snaZil ukludriovat' a uviedol mu,
Ze az do otvorenia drazby ma moznost svoju pohfadavku vyplatit. Pan T. vedel datum a miesto drazby.
Povedal mu, Ze az do 12.06.2012 mbze priamo do pokladne drazobnika uhradit pohladavku. Pan T.F.
sa vyjadril, sa Ze on si kupil byt a ma za to, Ze nie je nutné, aby za nieco platil a nejaké spolo¢né &asti
domu neuznava a nebude sa podielat na nakladoch na to, na teplo a na ohrievanie teplej vody. Jeho
presvedcenie bolo, Ze ten byt je jeho a ni¢€ viac ho uz nemusi zaujimat. Na vypoved navrhovatela, Ze ma
vSetko uhradené, mu povedal, Ze jeho pohladavka stale trva, Ze to nema uhradené a Ze suc€astou tejto
pohladavky su aj naklady na drazbu a tieto musi tiez uhradit. Pri stretnuti diia 28.05.2012 mu nedorucil
vycislenie pohfadavky a vycislenie ndklady drazby a odmeny draZzobnika. Vzhladom k stavu pana T. sa
mu nedalo ni¢ dorudit. Na stretnuti dfa 28.05.2012 v kancelarii bol pritomny aj vtedajsi licitator W. Y..
Suma vo vySke 170,21 eura, vyCislena v zmysle zapisnice zo dna 02.11.2011 pozostavala z odmeny
draZobnika a nakladov drazby. Odmena draZobnika je striktne stanovena vo vyske 3 % z dlZznej sumy
plus naklady drazby, ktoré zahffiaju naklady na pravne zastupenie drazobnika, administrativne poplatky,
cestovné plus PHM, telefény. Po stretnuti diia 02.11.2011 bol vykonany ukon ohliadka predmetu drazby
znalcom k vypracovaniu znaleckého posudku.

Z notarskej zapisnice napisanej dha 12.06.2012 V.. X. F., notarkou so sidlom v G., Z. XJ (¢l. 103) sud
zistil, ze uvedeného dna prebehla dobrovolna drazba, pri€om o jej priebehu notarka vydala osvedcCenie,
z ktorého vyplyva, Ze drazba sa konala v TrenCine, zaCiatok drazby bol o 9.00 hod., iSlo prvu drazbu,
licitator drazbu otvoril, oznagil a opisal predmet drazby, cenu, oboznamil pritomnych s idajmi o pravach

LV €. XXXX, k.u. Z. I. Z. ako byt €. XX, na X. poschodi, vo vchode ¢&. X, v bytovom dome sup. &. XXXX,
na pozemku parc. reg. ,C*, parc. €. XXXX - zastavané plochy a nadvoria o vymere 462 m2 a podielu
priestoru na spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu o velkosti 34/3556, najnizSie podanie
bolo 16.000,- €, drazobnikom bol odporca 2/, licitatorom bol W. Y., bytom F. XXXX/X, G.. Predmet drazby
bol vydrazeny vydrazitefom - odporcom 3/, cena dosiahnuta vydrazenim 15.000,- €. Drazobnik, licitator,
vydrazitel a notar vlastnoruéne zapisnicu podpisali.

Sud sa oboznamil s Vyuctovanim zaloh a nakladov 2010 vystavenym odporcom 1/ navrhovatelovi dfia
15.05.2011 za obdobie r. 2010 (¢1.307), vysledok vyuctovania bol nedoplatok vo vyske 1040,02 €, z
ktorého nedoplatok vo vyske 25,14 € rozdiel medzi poskytnutymi zalohami a skuto€nymi nakladmi a
nedoplatok vo vyske 1014, 88 € predstavuje stav Uctu najomného vratane penale k 30.04.2011.

Z Prehladu platieb, nedoplatkov, urokov a celkovych nedoplatkov bytu & XX v dome M. (&.I. 337 -
340) vyplyva, Zze ku diu 30.09.2011 bola pohladavka vo vyske 1753,93 €, z ktorej suma 663,88 €
predstavovala zmluvnu pokutu. Po tomto dni v mesiaci november 2011 navrhovatel vykonal uhradu vo
vyske 1080,26 € a v mesiaci marec 2012 uhradu vo vyske 400,- €.

Sud sa oboznamil so Zapisnicou (€l. 72) o vykonani pisomného hlasovania vlastnikov bytov v bytovom
dome s.€. 1154 na ulici Svatoplukova zo schvalenia zriadenia zalozného prava na byt neplati¢a a podanie
navrhu na vykonanie dobrovolnej drazby bytu v dome na uspokojenie pohladavok podla § 15 zakona &.
182/1993 v zneni neskorSich zmien a novelizacii z dbvodu neplatenia mesacnych platieb a preddavkov
spojenych s uzivanim bytu zo dna 20.02.2011, z ktorej vyplyva, ze pisomné hlasovanie sa uskutocnilo v
drfioch 18-20.02.2011 a s tym, Ze bolo schvalené zriadenie zakonného zalozného prava na byt €. XX, na
X. poschodi, v bytovom dome sup. €. XXXX, orientacné €. X na ulici M., zapisanom na LV €. XXXX, k.U.
Z. 1. Z. a podanie navrhu na vykonanie dobrovolnej drazby na uspokojenie pohladavok vo vyske istiny
975,05 € ako nedoplatku na platbach spojenych s uzivanim bytu s prislusenstvom, urokom z omeskania
v zmysle Zmluvy o vykone spravy vo vySke 103,17 € evidovanej ku dfiu 31.01.2011 a zmluvnej pokuty vo
vyske 663,38 € v zmysle Cl. IV ods. 4/ zmluvy o vykone spravy pre vy$sie oznadeny byt. (t.j. v celkovej
vyske 1742,1 € = 975,05+103,17+ 663,88)



Z bodu 5.4 a 5.6 Navrhu na vykonanie dobrovolnej drazby &. 030/2011 zo dha 17.10.2011 (¢l. 65)
navrhovatela drazby Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome s.€. XXXX v Banovciach na
Bebravou zastupeni odporcom 1/ a drazobnika - odporcu 2/ vyplyva, Ze navrhovatel drazby vyhlasuje, Ze
jeho pohladavka je prava, splatna a ku dfiu 30.09.2011 predstavuje sumu 1753,93 €. V zmysle navrhu na
vykonanie drazby pohfadavka navrhovatela vznikla na zdklade neuhradenych platieb navrhovatefla na
zaklade mesacnych predpisov zalohovych platieb a vyucétovani za naklady a sluzby spojené s uzivanim
bytu.

Z Clanku Ill. bod 3.1 a 3.2 Zmluvy o vykonani dobrovolnej drazby &. XXX/XXXX zo dfia 03.05.2012
navrhovatel drazby vyhlasuje, Ze jeho pohladavka je prava, splatna a ku driu 31.01.2012 predstavuje
sumu 930,60 € a navrhovatel je opravneny domahat sa uspokojenia pohladavky na zaklade poruSenia
ust. § 10 ods. 1 a ods. 6 zakona €. 182/1993 Z.z. - povinnost uhradzat’ naklady na spravu bytového
domu a plnenia spojené s uzivanim bytu.

Z doruceniek o doruc€ovani listin navrhovatelovi drazobnikom - odporcom 2/ ( z ¢l. 82, 99, 110, 113)
vyplyva, Zze pisomnosti a to, Oznamenie o dobrovolnej drazbe €. XXX/XXXX, Znalecky posudok, Vyzva
na uhradu pohladavky navrhovatela drazby zo dfia 07.06.2012, Notarska zapisnica o priebehu drazby,
boli navrhovatelovi doru¢ované postou formou listovej zasielky Doporucene. Ani jedna z uvedenych
pisomnosti nebola navrhovatelovi doru€ovana formou listovej zasielky do vlastnych ruk a tym bolo
porusené ust. § 10 ods. 1 zakona o dobrovolnych drazbach, ¢im doSlo poruSeniu prav navrhovatela
ako ucastnika dobrovolnej drazby - vlastnika predmetu drazby, ktorému neboli zakonom stanovenym
spO6sobom zasielané, dorucované ( v zmysle § 17 ods. 5 pism. a), § 12 ods. 4, § 24 ods. 7 zakona o
dobrovolnych drazbach) pisomnosti tykajuce sa dobrovolnej drazby.

Sud méa za to, ze tymto konanim drazobnika - odporcu 2/ bol navrhovatel zavaznym spdsobom
dotknuty na svojich pravach, nakolko nemal dostatoénu vedomost (tym, Ze mu listiny neboli doru¢ované
zakonnym spdsobom) o tom, ako prebieha priprava a realizacia dobrovolnej drazby, resp. Ze
doSlo k prechodu jeho vlastnickeho prava na vydraZitela - odporcu 3/. Sud je toho nazoru, Ze sa
jedna o porusenie zakona o dobrovolnych drazbach takej intenzity, Ze samo o sebe je dévodom
uréenia neplatnosti drazby vykonanej dia 12.06.2012. Sud opatovne poukazuje na skutoCnost, Ze
navrhovatefovi drazby a draZobnikovi odporcovi 2/ bola adresa navrhovatela zndma. Tvrdenie odporcu
2/, ze navrhovatel bol o konani drazby riadne informovany, o dosved&uju i zaznamy z osobného
stretnutia navrhovatela a odporcu 2/ pred konanim drazby sud nepovaZuje za dostadujuce. Zakon
jednoznacne ako prvy spdsob doru€ovania pisomnosti uvadza formou postovej zasielky do viastnych
rak, o odporca 2/ nevykonal. A ak to nie je mozné alebo uCelné doru€uju sa (pisomnosti) inym
preukazatelnym spdsobom do vlastnych ruk osobe, ktorej su uréené. Informovanie navrhovatela (o
priebehu a ukonoch, stave konania procesu drazby, nie o pisomnostiach) na osobnych stretnutiach
navrhovatela a odporcu 2/ (bez toho aby na tychto stretnutiach doSlo k dorugeniu pisomnosti do
vlastnych rdk) nie je mozZné povaZovat za doruCovanie podfa § 10 ods. 1 zékona o dobrovolnych
drazbach. Sud je vSak nazoru, Zze v tomto pripade ani iny spésob doru€ovania ako poStou zasielkou do
vlastnych odporca 2/ ani nemohol pouzit, kedZe z vypovede svedka B. T. vyplyva Ze sam navrhovatel
mu uviedol, Ze si postu prebera na M.. Sud poukazuje aj na to, Ze na doru€ovanie sa primerane pouZziju
ustanovenia osobitného predpisu, ktorym v zmysle poznamky 11 su ust. § 45 az 50 Obcianskeho
sudneho poriadku. Potom &o sa odporcovi 2/ pisomnosti, ktoré doru€oval navrhovateflovi poStou (avSak
nie do vlastnych ruk) vratili ako navrhovatelom neprevzaté ni¢ nebranilo svedkovi R.. B. T., konatelovi
odporcu 2/ dfia 02.11.2011 a dfia 28.05. 2011 a to aj za pritomnosti dalSej osoby pritomnej (W. Y.)
na stretnuti s navrhovatelom v kancelarii sidla odporcu 2/ dorucit’ tieto pisomnosti navrhovatelovi do
vlastnych ruk.

Z vykonaného dokazovania vyplyva aj dal$i dovody neplatnosti drazby. Odporca 1/ je navrhovatelom
drazby ako spravca bytového domu s.&. XXXX na ul. M., Z. |. Z., ktory bol povereny (na zaklade
pisomného hlasovania vlastnikov a najomcov bytov zo dfia 18.-20.02.2011) vlastnikmi bytov a
nebytovych priestorov tohto bytového domu na podanie navrhu na vykonanie dobrovolnej drazby.
Ide o postup podla § 8b ods. 2 pism. i) zakona €. 182/93 Z.z. Odporca 1/ takto podava navrh



na vykonanie dobrovolnej drazby na uspokojenie pohladavok vzniknutych v spravnych ukonoch,
tykajucich sa domu, spolo&nych €asti domu, spolo&nych zariadeni domu a prisluSenstva, teda v dosledku
realizacie zakonného zalozného prava v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.
Z vykonaného dokazovania, zo zapisnice z pisomného hlasovania zo dia 20.02.2011, z vypovede
zastupcu odporcu 1/ mal sud preukazané, ze drazba zo dria 12.06.2012 bola vedena pre pohladavku,
v ktorej je zahrnuta aj pohladavka spravcu bytového domu na zaplatenie zmluvnej pokuty v zmysle
¢lanku 1V, bod 4 Zmluvy o vykone spravy zo dfia 26.11.2007. V zmysle vypovede z&stupcu odporcu
1/ je zmluvna pokuta prijmom spravcu, nemozno preto hovorit o pohfadavke vzniknutej z pravneho
ukonu tykajuceho sa domu, spolo¢nych Casti, spolo€nych zariadeni domu a prisluSenstva v prospech
ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Na tento zavazok sa potom nevztahuje ani zdkonné
z8lozné pravo v zmysle § 15 zakona €. 182/93 Z.z. Odporca 1/ preto nemohol navrhnut vykonat drazbu
na uspokojenie tohto svojho néroku titulom tohto zakonného zalozného prava, kedZe nejde o narok
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome.

Sud taktiez poukazuje aj na dalSiu skutoCnost, ktora spdsobuje neplatnost drazby, ktora bola v
konani preukdzand, a to Ze drazba bola vedend aj pre zalohy na vyuctovanie, teda na neexistujuce
zavazky. Ziaden pravny predpis neumozfiuje v pripade vykonavania dobrovolnej drazby, z vytazku fiou
ziskaného, zadrzat sumu na uspokojenie zavazku, ktory méze, ale nemusi vzniknut v budicnosti (kedze
vyuctovania sluZieb spojenych s uzivanim bytu su doru€ované v zmysle zdkona 31. 05. nasledujuceho
roku).

Z listin Vyuctovanie zaloh a nakladov 2010, Prehfad platieb, nedoplatkov, Urokov a celkovych
nedoplatkov bytu &. 43 v dome Svéatoplukova a Zapisnice o vykonani pisomného hlasovania zo dha
20.02.2011, Ze v Case udelenia suhlasu vlastnikov bytov v bytovom dome bola pohladavka (ku driu
31.01.2011) vo vy8ke 1742,1 €, z ktorej zmluvna pokuta predstavovala sumu 663,88 €. V novembri
2011 navrhovatel vykonal uhradu vo vyske 1080,26 €, teda zvySok predstavuje (1742,1-1080,26)
sumu 661,84 €, pricom v marci 2012 navrhovatel vykonal uhradu vo vyske 400,- €. Aj napriek tejto
skuto€nosti drazba pokracovala, pretoZze ako vyplyva z vyjadrenia odporcu 1/ zo dha 08.10.2012 do
konca aprila 2012 nebola pohfadavka splatena a neboli taktieZ riadne uhradzané mesacné platby za
byt a taktieZ z dévodu, Zze navrhovatel mal pohladavky aj vo&i inym subjektom, nebol predpoklad
splatenia dlhu, odporca 1/ v maji 2012 podpisalo s odporcom 2/ zmluvu o vykonani dobrovolnej drazby. Z
uvedeného vyplyva, Ze predmetom dobrovolnej drazby, konanej 12.06.2012 boli aj nezaplatené zélohy
na vyuctovanie sluzieb spojenych s uzivanim bytu v priebehu roka 2011,2012, ktorych vyska bude zrejmé
az v mdji nasledujuceho roku (ked z tohto titulu nemusi vzniknut dlh, ale naopak preplatok). Drazba
bola vedena pre nedoplatok na zalohovych platbach aj za obdobie po pisomnom hlasovani ( v navrhu
na vykon zalozného prava je uz odporcom 1/ uvedena vysSia suma pohladavky ako pohladavka, o
ktorej hlasovali vlastnici bytov) a aj po podani navrhu na vykon zaloZného prava. Uvedené preukazuje
aj vypoved zastupcu odporcu 1/, ktory uviedol, Ze navrhovatel sa zaviazal uhradit pohlfadavku do
21.11.2011, z uvedenej Ciastky zaplatil len 1080,26 eura na zvy3nu Ciastku (sud opatovne poznamenava,
Ze tato zvysna Ciastka predstavovala zmluvnu pokutu) aktualizovanu k danému datumu t. j. 23.11.2011.

Vzhladom na uvedené sud dospel k zaveru, Zze navrh je dovodny na zaklade uvedenych skutoénosti a
s prihliadnutim na citované zakonné ustanovenia, a preto mu vyhovel a urcil neplatnost’ drazby, priebeh
ktorej bol osved¢eny Notarskou zapisnicou spisanou notarkou V.. X. F. dfa 12.06.2012, €. I. XXX/XXXX,
[ XXXXXIXXXX, . XXXXXIXXXX.

Drazba bola uréend za neplatnu v dosledku poruSenia vys8ie uvedenych ustanoveni zakona o
dobrovolnych drazbach, dalSie dévody uvadzané navrhovatelom (rozpor vysSky zmluvnej pokuty so
spotrebitelskym pravom, spochybneny spdsob vypoctu odporcu 1/ vySky uroku z omeSkania) sud z
dévodu hospodarnosti konania neskiumal.

O nahrade trov konania rozhodol sud podfa § 142 ods. 1, § 145 O.s.p. a § 150 ods. 1 Obdianskeho
sudneho poriadku.



Podla § 142 ods. 1 Obd&ianskeho sudneho poriadku u€astnikovi, ktory mal vo veci plny uspech, sud
prizna nahradu trov potrebnych na G&elné uplatfiovanie alebo branenie prava proti u¢astnikovi, ktory vo
veci uspech nemal.

Podla ust. § 145 Obcianskeho sudneho poriadku ucastnikovi, ktorému sud prizna nahradu trov konania,
prizna aj nahradu trov predbezného opatrenia a zabezpec¢enia dékazov.

Nahradu nakladov vzniknutych v suvislosti s predbeznym opatrenim sud prizna tomu ucastnikovi,
ktorému vo veci samej vzniklo pravo na nahradu trov konania podla ust. § 142, § 143, § 144 a § 146
ods. 2 O.s.p. Okolnost, v &i prospech bolo nariadené predbezné opatrenie nie je rozhodna.

Podla ust. § 150 ods. 1 veta prva Obcianskeho sudneho poriadku ak su tu dévody hodné osobitného
zretela, nemusi sud vynimocne nahradu trov konania celkom alebo s€asti priznat.

Sud vo vztahu k odporcovi 3/ prihliadol na dévod hodny osobitného zretela spodivajici v tom, Ze odporca
3/ je u€astnikom v zmysle zakona, odporca 3/ neplatnost’ drazby Ziadnym spésobom nespésobil, a ani
navrhovatel nevidi dévod neplatnosti drazby na zaklade skuto€nosti na strane odporcu 3/ a preto sud
navrhovatelovi voci odporcovi 3/ navrhovatelovi nepriznal.

Navrhovatel bol v konani uspeSny a preto sud navrhovatelovi vo&i odporcovi 1/ a 2/ priznal nahradu
trov konania vo vyske 612,66 €, ktora pozostava zo zaplateného stidneho poplatku za navrh vo veci
samej a na nariadenie predbezného opatrenia vo vyske 123,50 €, vecnych nakladov vo vyske 13,91 €
(vyhotovenie fotokopii listin navrhovatela, doru€ené sudu odporcom 2/, ktoré boli predlozené do spisu
len v jednom vyhotoveni pre sid ) a z odmeny a nahrad za zastupovanie u€astnika vo vySke 466,25 €
za nasledovné ukony pravnej sluzby podla vyhl. &. 655/2004 Z.z:

- za ukon pravnej sluzby priprava a prevzatie vratane prvej porady s klientom veci po 58,69 €, 1 x rezijny
pausal po 7,63 € podla § 11 ods. 1 pism. c), § 14 ods. 1 pism. a), § 16 ods. 3 vyhl. &. 655/2004 Z.z.
navy$ené o DPH vo vySke 13,264 € podfa § 18 ods. 3 vyhl. €. 655/2004 Z.z.

- za ukon pravnej sluzby podanie na sud - navrh o uréenie neplatnosti drazby zo dfa 07.08.2012 po
58,69 €, 1 x rezijny pausal po 7,63 € podla § 11 ods. 1 pism. c), § 14 ods. 1 pism. b), § 16 ods. 3 vyhl.
€. 655/2004 Z.z. navySené o DPH vo vyske 13,264 € podla § 18 ods. 3 vyhl. €. 655/2004 Z.z.

- za ukon pravne;j sluzby Uuc¢ast na pojednavani dfia 21.03.2012 od 8.00 do 11.10 hod po 60,07 € x 2, 1
x rezijny pausal po 7,81 € podla § 11 ods. 1 pism. ¢), § 14 ods. 1 pism. b), § 16 ods. 3 vyhl. €. 655/2004
Z.z. navySené o DPH vo vyske 25,59 € podla § 18 ods. 3 vyhl. €. 655/2004 Z.z.

- za Ukon pravnej sluzby u€ast na pojednavani dria 22.04.2012 od 13.00 do 15.40 hod po 60,07 € x 2, 1
x rezijny pausal po 7,81 € podla § 11 ods. 1 pism. c), § 14 ods. 1 pism. b), § 16 ods. 3 vyhl. €. 655/2004
Z.z. navySené o DPH vo vyske 25,59 € podla § 18 ods. 3 vyhl. &. 655/2004 Z.z.

Sud nepriznal navrhovatelovi uplatnend odmenu za uUkon - nahliadnutie do spisu zo dnha 14.12.2012, a
to z dévodu, ze podla 14 vyhl. €. 655/2004 Z.z. advokatovi odmena za takyto ukon nepatri.

Lehotu na pInenie sud ur€il v zmysle ust. § 160 ods. 1 O.s.p.

Podra ust. § 160 ods. 1 O.s.p. ak sud ulozil v rozsudku povinnost, je potrebné ju spinit’ do troch dni od
pravoplatnosti rozsudku; sud méze uréit dlhsiu lehotu. Sid méze uréit, Ze penazné plnenie sa moze

vykonat aj v splatkach, ktorych vysku a podmienky zro€nosti urci, a to aj tak, Ze omeskanie s plnenim
jednej splatky ma za nasledok zro¢nost' celého plnenia.

Poucenie:



Proti tomuto rozhodnutiu mozno podat odvolanie do 15 dni odo dia jeho dorugenia na Okresny sud
Banovce nad Bebravou pisomne.

V odvolani sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach (oznacenie sudu ktorému je uréené, kto ho robi,
ktorej veci sa tyka a Co sleduje, podpis, datum) uviest, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom
rozsahu sa napada, v ¢om sa toto rozhodnutie alebo postup sudu povazuje za nespravny a ¢oho sa
odvolatel domaha. Odvolanie je treba predlozit s potrebnym poctom rovnopisov a s prilohami tak, aby
kazdy ucastnik dostal jeden rovnopis. Ak potrebny pocet rovnopisov a priloh U¢astnik nepredlozi, sud
vyhotovi képie na jeho trovy (§ 42 ods. 3, § 205 ods. 1 O.s.p.).

Odvolanie proti rozsudku alebo uzneseniu, ktorym bolo rozhodnuté vo veci samej, mozno odévodnit
len tym, Ze

a) v konani doslo k vadam uvedenym v § 221 ods. 1 O.s.p.,

b) konanie ma inu vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

c) sud prvého stupna neuplne zistil skutkovy stav veci, pretoze nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné
na zistenie rozhodujucich skutoénosti,

d) sud prvého stupria dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

e) doteraz zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoZe su tu dalSie skuto€nosti alebo iné dbkazy, ktoré
doteraz neboli uplatnené (§ 205a O.s.p.),

f) rozhodnutie stidu prvého stupna vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

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

Ak povinny dobrovolne nesplini, €0 mu uklada vykonatelné rozhodnutie, opravneny méze podat navrh
na vykonanie exekucie podla osobitného zakona.



