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Rozhodnutie

Krajsky sud v Tren&ine v senate zloZenom z predsednicky senatu JUDr. Eriky Zajacovej a sudkyn
JUDr. Emilie Zimovej a JUDr. Marie Vrtochovej v pravnej veci navrhovatela: G. T., bytom Z. nad Z,,
M. XXXX/X, pravne zastupeny 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, Svétoplukova 1601, 2/ GAVILA s.r.o., ICO: 45 517 959, so sidlom
Tren&in, Piaristicka 707/25, pravne zastipeny Advokatska kancelaria GOLIASOVA GABRIELA s.r.o.,
so sidlom v Trené&ine, Piaristicka 707/25, ICO: 47 234 679, 3/ Ing. W. |., bytom Z. nad Z., W. M. XXXX/
X, o ur€enie neplatnosti drazby, na odvolanie odporcov 1/, 2/ proti rozsudku Okresného sudu Banovce
nad Bebravou zo dra 22.aprila 2013, ¢.k. 5C/85/2012-362, jednohlasne, takto

rozhodol:
Odvolaci sud rozsudok sudu prvého stupfia potvrdzuje.
Navrhovatelovi sa nahrada trov odvolacieho konania nepriznava.
odévodnenie:

Napadnutym rozsudkom sud prvého stupnia urc€il, Ze dobrovolna drazba nehnutefnosti nachadzajlcej sa
v k.0. Z. nad Z., zapisanej v katastri nehnutelnosti vedenom Spravou katastra Banovce nad Bebravou
na LV €. 2265 ako byt €. 43, na 9. poschodi vo vchode €. 1, v bytovom dome sup.¢€. 1154, na pozemku
parc. reg. C, parc.C. 1013 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 462 m2 a podielu priestoru na
spolo¢nych ¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu o velkosti 34/3556-in vykonana dna 12.6.2012 a
priebeh ktorej bol osvedCeny Notarskou zapisnicou spisanou notarkou JUDr. Denisou Adamkovi¢ovou
dna 12.06.2012, ¢. N 404/2012, Nz 20916/2012, NCRIs 21369/2012 je neplatna. Odporcovia 1/ a 2/
su povinni spolo¢ne a nerozdielne navrhovatelovi zaplatit trovy konania 612,66 eur, ktoré pozostavaju
zo zaplateného sudneho poplatku vo vyske 123,50 eur, vecnych nakladov 13,91 eur a trov pravneho
zastupenia vo vysSke 466,25 eur, k rukam advokata navrhovatela Pavla Trnku, so sidlom v Banovciach
nad Bebravou, Novomeského 1322/16, do troch dni od pravoplatnosti rozsudku.

Sud prvého stupria v prvom rade skumal naliehavy pravny zaujem v zmysle ust. § 80 pism. ¢/ na
pozadovanom urceni, kedy navrhovatel sa domahal urCenia neplatnosti drazby. Sud prvého stupna
uviedol, ze naliehavy pravny zaujem vyplyva priamo z ust. § 21 ods. 2 zak.C. 527/2002 Z.z. o
dobrovolnych drazbach s tym, Ze navrh na uréenie neplatnosti drazby bol podany v&as v zakonom
stanovenej trojmesacnej lehote odo dha priklepu, dfia 12.06.2012, priCom navrh na sud bol doru¢eny
dria 07.08.2012. Na strane odporcov sa jedna o nerozlu¢né spolo€enstvo uc€astnikov konania a tak,
Ze je dana aj vecna pasivna legitimacia odporcov. Odporca 1/ je navrhovatefom drazby, odporca 2/ je
drazobnikom a odporca 3/ je vydrazitelom. Na zaklade takto zisteného stavu potom sud prvého stupfia
pristdpil ku skimaniu navrhu z hmotnopravneho hladiska. Sud prvého stupna po pravnej stranke svoje
rozhodnutie odévodnil ust. § 21 ods. 2,4, § 10 ods. 1 zak.¢. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach, dale;j
ust. § 15 ods. 1 zak.¢. 182/93 Z.z. o vlastnictve bytov. Predmetom sporu bolo uréenie, Ze dobrovolna



drazba zo dfia 12.06.2012 je neplatna a to pre poruSenie § 10 ods. 1, § 19 ods. 1 pism. k/ Zakona
o dobrovolnych drazbach. Navrhovatel ako dalSi dévod neplatnosti drazby videl aj 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 pohladavky, ¢o
vyplyva napr. z § 7 ods. 2 zakona, ods. 1, pricom odporca 1/ v priebehu drazby priebezne aktualizoval
sumu pohfadavky, navysoval 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.

Z prehfadu platieb nedoplatkov a urokov bytu €. 43 vyplyva, Ze ku dfiu 30.09.2011 bola pohladavka
vo vySke 1.753,93 eur, z ktorej suma 663,88 eur predstavovala zmluvnu pokutu a po tomto dni v
mesiaci november 2011 navrhovatel vykonal uhradu vo vyske 1.080,26 eur a v mesiaci marec 2012
uhradu vo vyske 400,- eur. Dalej bolo zistené, Ze bolo vykonané pisomné hlasovanie vlastnikov bytov
v bytovom dome sup.€. XXXX na M. ulici dha 20.02.2011, z ktorého vyplyva, Ze pisomné hlasovanie
sa uskutocnilo v diioch 18. az 20.02.2011 s tym, Ze bolo schvélené zriadenie zaloZného prava na byt
€. 43 a podanie navrhu na vykonanie dobrovolnej drazby na uspokojenie pohladavky vo vy$ke istiny
975,05 eur, nedoplatku na platbach spojenych s uzivanim bytu s prisluSenstvom, urokom z omeskania vo
vySke 103,17 eur a zmluvnej pokuty 663,38 eur, celkovo vo vySke 1.742,10 eur. Z navrhu na vykonanie
dobrovolnej drazby zo dria 17.10.2011 je zrejmé, Ze navrhovatel drazby vyhlasuje, Ze jeho pohladavka je
prava a splatna a ku dfiu 30.09.2011 predstavuje sumu 1.753,93 eur. Zo zmluvy o vykonani dobrovolne;j
drazby je zrejmé, Ze navrhovatel drazby vyhlasuje, Ze pohladavka predstavuje ku driu 31.01.2012 sumu
930,60 eur a navrhovatefl je opravneny domahat’ sa uspokojenia pohladavky na z&klade poruSenia ust.
§ 10 ods. 1 a ods. 6 zak.¢. 182/93 Z.z..

Z doru€eniek o doru€ovani listin navrhovatefovi drazobnikom - odporcom 2/ vyplyva, Ze pisomnosti ako
oznamenie o dobrovolnej drazby, znalecky posudok, vyzva na uhradu pohfadavky, notarska zapisnica
o priebehu drazby boli navrhovatelovi doruc¢ené postou formou listovej zasielky doporuene. Ani jedna
z uvedenych pisomnosti nebola navrhovatefovi doru€ena formou listovej zasielky do vlastnych ruk a
tym bolo poruSené ust. § 10 ods. 1 Zakona o dobrovolnych drazbach, ¢im do$lo k poruSeniu prav
navrhovatela ako u€astnika dobrovolnej drazby v zmysle § 17 ods. 5 pism. a/, § 12 ods. 4 a § 24 ods.
7 Zakona o dobrovolnych drazbach. Sud mal preto za to, Ze tymto konanim drazobnika odporcu 2/ bol
navrhovatel zavaznym spdsobom dotknuty na svojich pravach, nakofko nemal dostatoénu vedomost’
o tom, Ze prebieha priprava a realizacia dobrovolnej drazby a preto sud dospel k zaveru, Ze sa jedna
o poruSenie zakona o dobrovolnej drazbe do takej intenzity, Ze samo o sebe je dovodom uréenie
neplatnosti drazby konanej dfia 12.06.2012. Sud opéatovne poukazal na skutoénost, Ze navrhovatelovi
drazby a draZobnikovi odporcovi 2/ bola adresa navrhovatela znama. Tvrdenia odporcu 2/, Ze
navrhovatel o konani drazby riadne informovany, ¢o dosvedCuju i zaznamy z osobného stretnutia, sud
nepovaZzuje za dostatoéné. Spésob doruovania uvadzanych formou postovej zasielky do vlastnych ruk
odporca 2/ nevykonal. Potom &o sa odporcovi 2/ pisomnosti, ktoré doru¢oval navrhovatelovi postou,
avSak nie do vlastnych ruk, vratili ako navrhovatelom neprevzaté, ni¢ nebranilo svedkovi Ing. B. T.,
konatefovi odporcu diha 02.11.2011 a 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 v8ak vyplyva aj dalSi dévod neplatnosti drazby. Drazba bola vedena pre
pohladavku, v ktorej je zahrnuta aj pohlfadavka spravcu bytového domu na zaplatenie zmluvnej pokuty.
Zmluvna pokuta je prijmom spravcu a nemozno preto hovorit 0 pohladavke vzniknutej z pravneho ukonu
tykajuceho sa domu spolo¢nych Casti, spoloénych zariadeni domu a prislusenstva v prospech ostatnych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Na tento zavazok sa potom nevztahuje ani zalozné pravo v
zmysle § 15 zak.¢. 182/93 Z.z..

Dali dévod neplatnosti drazby spoéiva v tom, Ze drazba bola vedena aj pre zalohy na vyugtovanie,
teda na neexistujlce zavézky. Ziaden pravny predpis neumozfiuje v pripade vykonavania dobrovolnej
drazby z vytazku fou ziskaného, zadrzat sumu na uspokojenie zavazku, ktory méze, ale nemusi
vzniknut v buducnosti, kedZe vyuctovanie sluZieb spojenych s uzivanim bytu je doru€ované v zmysle
zakona k 31. maja nasledujuceho roku. Zo zapisnice o pisomnom hlasovani vlastnikov bytového domu
je zrejmé, Ze pohladavka predstavovala sumu 1.742,10 eur, z ktorej zmluvna pokuta predstavovala



663,88 eur. V novembri 2011 navrhovatel vykonal uhradu 1.080,26 eur a teda zvy3ok predstavuje sumu
661,84 eur. V marci 2012 navrhovatel vykonal uhradu vo vySke 400,- eur a aj napriek tejto skuto&nosti
drazba dalej pokraCovala, pretoZe ako vyplyva z vyjadrenia odporcu 1/ do konca aprila 2012 nebola
pohladavka splatena a neboli riadne uhradzané mesacéné platby za byt a tiez z dévodu, Ze navrhovatefl
mal pohladavky aj vo€i inym subjektom a nebol predpoklad splatenia dlhu, odporca 1/ v maji 2012
podpisal s odporcom 2/ zmluvu o vykonani dobrovolnej drazby. Predmetom dobrovolnej drazby konane;j
12.06.2012 boli aj nezaplatené zalohy na vyuctovanie sluzieb s uzivanim bytu v priebehu roku 2011,
2012, ktorych vyska bude zrejma azZ v mdji nasledujuceho roka a drazba bola vedend aj pre nedoplatok
na zalohovych platbach za obdobie po pisomnom hlasovani a po podani navrhu na vykon zalozného
prava. Vzhfadom na v8etky tieto skuto€nosti potom dospel sud k zaveru, Zze navrh je dévodny a preto
urCil, Ze dana drazba je neplatna.

O trovach konania bolo rozhodnuté podla § 142 ods. 1, § 145 a § 150 ods. 1 O.s.p., kedy vo vztahu
k odporcovi 3/ sud prihliadol na dévod hodny osobitny zretefla spocivajuci v tom, Zze odporca 3/ je
ucastnikom v zmysle zakona, neplatnost drazby ziadnym spésobom nespésobil a nevidi ani navrhovatefl
doévod na neplatnost’ drazby na strane odporcu 3/ a preto navrhovatelovi nahradu trov konania vodi
odporcovi 3/ nepriznal. Navrhovatel bol uspesny v konani a preto mu patri nahrada trov konania vodi
odporcom 1/, 2/ vo vySke 612,66 eur, ktora spoc€ivaju zo zaplateného sudneho poplatku za navrhu vo
veci samej a nariadenie predbezného opatrenia vo vyske 123,50 eur, vecnych nakladov 13,91 eur a tiez
odmeny za pravne zastupenie vo vyske 466,25 eur.

Proti tomuto rozsudku podal v€as odvolanie odporca 2/, ktory namietal, Zze sud prvého stupna dospel
na zdklade vykonanych dokazov k nespravnym skutkovym zisteniam a rozhodnutie sudu prvého stupha
vychadza z nespravneho, pravneho posudenia veci. Poukdzal na okolnosti pred vyhlasenim drazby,
kedy prave na zdklade doru¢eného ozndmenia o zacati vykonu zaloZného prava drazbou sa navrhovatefl
osobne dostavil dha 02.11.2011 do sidla odporcu 2/, o sam navrhovatel dosvedcil na pojednavani
a z tohto teda vyplyva, Ze sud nemdze konstatovat, Ze navrhovatelovi nebol znamy proces pripravy
drazby. Uviedol, Ze ustanovenia Obcianskeho zakonnika jasne hovoria o pisomnom oznameni, ale
nikde nehovoria o doruceni takéhoto ozndmenia do vlastnych ruk ako to oznadil sud. Namietal preto
kon&tatovanie sudu prvého stupha, Ze doru€ovanie listin v obalkach bez dodatku do vlastnych je tak
zavaznym porusenim prav navrhovatela, Ze je potrebné vyhlasit drazbu za neplatnu. Poukéazal tieZ na
podmienky doru€ovania a definiciu poStovych zasielok ako doporu€enej zasielky s tym, Ze odporca
2/ jednoznacne i pouzitim poStovej obalky doporu¢ene dorucil navrhovatelovi listiny do jeho vlastnych
ruk. Povinnostou odporcu 2/ bolo listiny zaslat a nie dorucit v navaznosti na § 17 ods. 5 pism. a/
zak. €. 527/2002 Z.z.. Navrhovatel mal realnu moznost si pisomnosti vyzdvihnut a nepreberanie posty
vykonaval tcelovo a s takym postupom sa odporca 2/ ako drazobnik stretava ¢asto. Namietal tiez zavery
sudu prvého stupria ohladom neplatnosti drazby z dévodu, Ze pohlfadavka spravcu predstavovala aj
zmluvnu pokutu. Odporca predlozil sudu uznanie dlhu a dohodu o splatkach, kde bola navrhovatelovi
vyCislena i zmluvna pokuta a sdm navrhovatel vedel o vySke zmluvnej pokuty a nikdy ju nenamietal.
Ak teda ma sud za to, Ze pokuta je vysokd, pre€o zaroven neur€il primeranu vysku zmluvnej pokuty.
Mal preto za to, ze odporca 2/ predlozil dokazy o tom, Zze navrhovatel vedel od zaciatku procesu drazby
ako aj presnom datume drazby, navrhovatel je chronickym neplati€om a cely proces drazby trval osem
mesiacov. Ziadal v koneénom désledku, aby krajsky std ako stid odvolaci napadnuty rozsudok stdu
prvého stupna zrusil a priznal odporcovi 2/ nahradu trov konania.

Proti rozsudku sudu prvého stupria podal v€as odvolanie odporca 1/, ktory namietal, Ze navrhovatefl
si ako vlastnik bytu neplnil svoje povinnosti nielen vo€i spravcovi, ale predovSetkym vocCi ostatnym
vlastnikom bytov, v bytovom dome vyplyvajuce zo zak.C. 182/93 Z.z.. V8etky pohladavky su
pohladavkami vlastnikov bytov v bytovom dome, pri€om zmluvna pokuta je vynosom fondu prevadzky,
udrzby a oprav. Odporca ma opravnenie dané vlastnikmi bytov na podanie navrhu na vykonanie
dobrovolnej drazby. Pokial by sa vychadzalo z nazoru sudu, Ze drazba sa mala viest voci pohladavke
uvedenej v povereni vlastnikov bytov spravcovi, aby uzavrel zmluvu o vykonani drazby s drazobnikom,
tak potom by sa dobrovolna drazba nemohla vébec vykonat, vzhfadom na to, Ze vySka pohladavky
vlastnikov bytov je vzdy ina, pretoze platby do fondu prevadzky, udrzby a oprav ako aj sluzby spojené
s uzivanim bytu sa vykonavaju mesacéne. To, Ze vySka ku dfiu udelenia priklepu je ina, nezaklada tu
skuto€nost alebo dovod, Ze doSlo k dotknutiu sa prav navrhovatefa, ale je vyjadrenim jeho vztahu



k plneniu si povinnosti vyplyvajucich zo zavazkového vztahu zalozeného zmluvou o vykone spravy.
Uviedol, Ze predloZil sudu uznanie dlhu a dohodu o splatkach, kde bola vyc&islena aj zmluvna pokuta
a sam navrhovatel teda vedel o vySke svojej pokuty a nikdy vo svojom uznani dlhu nenamietal
a nerozporoval. Opatovne poukazal na osobné stretnutie, kde navrhovatel sa dostavil osobne dna
02.11.2011 do sidla odporcu 2/, ¢o dosveddil aj samotny navrhovatel, kde ho odporca 2/ oboznamil
o drazbe bytu, prifom sam uznal pohladavku odporcu 1/ v ramci vycislenej zmluvnej pokuty, ktora
sa zaviazal zaplatit do 18.11.2011. Dna 22.11.2011 uhradil 1.080,26 eur s tym, Ze sulasna prava
Uprava umoziiuje vydrazit byt v pripade, Ze zostal nedoplatok v pohladavke bez ohladu na vysku
tohto nedoplatku. Mal za to, Ze sud prvého stupfia bol prili§ formalisticky pri posudzovani doru€ovania
pisomnosti podla Zakona o dobrovolnych drazbach. Co sa tyka samotnej zmluvnej pokuty, v zmluve o
vykone spravy bola dojednana zmluvna pokuta vo vySke 0,05% z dIZnej Ciastky za kazdy defi omeSkania,
pri€om takato vy8ka zmluvnej pokuty neprekracuje ucel zmluvnej pokuty spocivajuci najma v ohrozeni v
citelnej majetkovej sankcie proti diZznikovi pre pripad, Ze si neplni svoju povinnost. Poukazal na suvisiacu
judikataru v suvislosti s ustanovovanim vysky zmluvnej pokuty. Ziadal preto v kone¢nom désledku,
aby krajsky sud ako sud odvolaci napadnuty rozsudok sudu prvého stupfia zmenil tak, ze navrh ako
nedévodny zamietne.

K podanému odvolaniu sa pisomne vyjadril odporca 2/, ktory sa v plnom rozsahu stotozrnuje s dévodmi
odporcu 1/.

K podanému odvolaniu sa pisomne vyjadril odporca 1/, ktory rovnako sa plne stotoznil s podanym
odvolanim odporcu 2/.

Vyjadrenim zo diia 04.12.2013 odporca 2/ uviedol, Ze kontaktoval odporcu 3/, ktory uviedol, napriek
tomu, Ze ako vydrazitel nadobudol vlastnicke pravo k predmetu drazby, navrhovatel G. T. stale bez
obmedzenia neruSene uziva predmetny byt, pri€om tvrdenia navrhovatela, Ze nadalej za byt plati sa
nezakladaju na pravde.

Krajsky sud ako sud odvolaci vec preskimal podla § 212 ods. 1 O.s.p. bez nariadenia odvolacieho
pojednavania podla § 214 ods. 2 O.s.p. a dospel k zaveru, Zze napadnuty rozsudok sudu prvého stupna
je potrebné ako vecne spravny potvrdit podla § 219 ods. 1 O.s.p., pri€om v navaznosti na § 219 ods.
2 O.s.p. sa odvolaci sud v celom rozsahu stotozfuje s vecne spravny a vycerpavajucim odévodnenim
sudu prvého stupria, na ktoré v celom rozsahu poukazuije.

Sud prvého stupna v prejednavanej veci vykonal dostatoéné dokazovanie, vec po pravnej stranke
spravne posudil a v koneénom ddsledku aj spravne vo veci rozhodol. Sud prvého stupna sa spravne
vysporiadal s otazkou naliehavého pravneho zaujmu v zmysle § 80 pism. ¢/ O.s.p. ako aj v so v€asnostou
podanej Zaloby, ako aj okruhom vecne pasivnou legitimacie na strane odporcov. Zaroveri sa spravne
zaoberal jednotlivymi okolnostami neplatnosti draZzby, pre ktoré dospel k zaveru, Ze dana drazba je
neplatna.

Na zdéraznenie spravnosti rozhodnutia sudu prvého stupfia odvolaci sud dodava:

V zmysle § 10 ods. 1 zak.¢. 527/2002 Z.z. sa pisomnosti dorucuju postou formou listovej zasielky do
vlastnych, ak to nie je mozné alebo ucelné, doru€uju sa inym preukazatelnym spésobom do vlastnych
ruk osobe, ktorej su uréené. Na dorucovanie sa primerane pouziju ustanovenia osobitného predpisu,
tz.§45az§ 50 O.s.p..

Citovanym ustanovenim zak.¢. 527/2002 Z.z. upravuje povinnost dorucit prislusné pisomnosti suvisiace
s drazbou osobdm uvedenym v zdkone, ktoré sa dorucuju adresatovi do vlastnych ruk, pri¢om sa
primerane pouziju ustanovenia Obcianskeho sudneho poriadku o doru€¢ovani. Vzhfadom na zakonom
vyzadované dorucovanie pisomnosti do vlastnych ruk je doru¢ovanie podla § 46 O.s.p. vylucené.



Ak ide o vykon zalozného prava veritel pred procesom dobrovolnej drazby oznamuje diZnikovi zaciatok
vykonu zaloZzného prava a to najmenej 30 dni vopred, ktora povinnost mu vyplyva z § 1511 v spojeni
s § 151m ods. 1 OZ. PoruSenie tejto povinnosti veritefom sice nie je dévodom neplatnosti drazby v
zmysle zak.¢. 527/2002 Z.z., mOze vS8ak byt spojené so vznikom zodpovednostného vztahu veritela
za spOsobenu Skodu. Z ust. § 12 ods. 2 zak.¢. 527/2002 Z.z. vyplyva draZobnikovi povinnost vyzvat
vlastnika predmetu drazby na umoznenie ohliadky drazenej veci pri nehnutelnosti spravidla tri tyZdne
po odoslani vyzvy a tato osoba je povinna umoznit vykonanie ohodnotenia v ¢ase uréenom vo vyzve.
Drazobnik ma tiez povinnost v zmysle § 17 ods. 5 uvedeného zakona zaslat v lehote najmenej 15
dni pred otvorenim drazby oznamenie o drazbe navrhovatelovi, drazby dlznikovi zaloZného veritela
a vlastnikovi predmetu drazby, ak nie je totoZzny s dlznikom zaloZzného veritefa. Uvedené okruhy
uvedenych 0s0b v zmysle § 24 ods. 7 a 8 uvedeného zakona mal draZobnik povinnost zaslat do 5
dni od vykonania drazby zapisnicu o vykonani drazby a ak sa osvedCuje priebeh drazby notarskou
zapisnicou, tak aj notarsku zapisnicu. V posudzovanej veci pri doru¢ovani vyssie uvedenych pisomnosti
bolo potrebné preto postupovat v zmysle § 10 ods. 1 zak.€. 527/2002 Z.z. v spojeni s § 47 ods.
2 O.s.p., pricom nedodrzanie tohto postupu ma za nasledok neplatnost drazby. Z obsahu spisu
vyplyva, Ze navrhovatelovi bolo doru€ované viacero relevantnych pisomnosti tykajucich sa drazby
jeho bytu tak, ako spravne konstatoval sud prvého stupfia na zaklade zisteného skutkového stavu
veci, kedy z tychto doru€eniek vyplyva, Ze pisomnosti ako oznamenia o dobrovolnej drazbe, znalecky
posudok, vyzva na Uhradu pohladavky navrhovatela drazby, notarska zapisnica o priebehu drazby boli
navrhovatelovi doru€ované postou, formou listovej zasielky doporuéene, aviak ani jedna z pisomnosti
nebola navrhovatelovi doruéena formou listovej zasielky do vlastnych ruk s tym, Ze ani jednu z tychto
zasielok si navrhovatel neprevzal. Postup sudu pri doru€ovani pisomnosti do vlastnych adresata, ktory
nebol pri doru€ovani zastihnuty, upraveny v § 47 ods. 2. Podfa tohto ustanovenia plati, Ze ak nebol
adresat pisomnosti, ktora sa ma dorucit’ do vlastnych ruk zastihnuty, hoci sa v mieste doru€enia zdrzuje,
dorucovatel ho vhodnym spésobom upovedomi, Ze mu zasielku pride dorudit znova v defi a v hodinu
uvedenu v ozndmeni. Ak zostane novy pokus o doru€enie bezvyslednym, ulozi doruovatel pisomnost
na poste alebo na organe obce a adresata vhodnym spésobom upovedomi. Ak si adresat zasielku pocas
jej ulozenia nevyzdvihne, povaZuje sa defi kedy bola zasielka vratena sudu za defi dorucenia, i ked' sa
adresat o tom nedozvedel.

Pre vznik fikcie doru€enia zakotvenej v citovanom ustanoveni je predpisané sucasné splnenie
nasledovnych podmienok a/ moznost nahradného doru€enia nie je zdkonom vylu€ena, b/ adresat
pisomnosti nebol pri doru€ovani pisomnosti zastihnuty, ¢/ adresat sa zdrzuje v mieste doru€ovania, d/
dorucovatel nezastihnutého adresata vhodnym spésobom upovedomi, kedy pride pisomnost dorucit
znova s uvedenim dfia a hodiny, e/ druhy pokus o doruCenie zostal taktiez bezvysledny, f/ adresat
pisomnosti bol vhodnym spdsobom upovedomeny o ulozeni pisomnosti na poste, alebo organe obce,
g/ adresat si pisomnost’ nevyzdvihol. Tieto podmienky musia byt splnené kumulativne, a preto, ak nie
je z nich splnena Co i len jedna z nich, neuplatni sa fikcia doru€enia v zmysle § 47 ods. 2 O.s.p..
Pri doruCovani postou sa miesto defi a spdsob doru€enia preukazuje zasadne doru€enkou, ktoru
posta vracia spat odosielatelovi. Z vysSie uvedeného potom je zrejmé, aky je rozdiel pri doruovani
doporucene a dorucovani do vlastnych rik, z ¢oho potom nasledne mozno konstatovat, Ze bolo v celom
rozsahu spravny a korektny postup sudu prvého stupna, ktory dospel k zaveru, ze tieto podmienky
doru€ovania v prejednavanej veci jednoznacne splnené neboli. Pokial bola zasielka zo strany odporcu
dorucovana len spdsobom doporucene, neboli splnené podmienky opakovaného doruéenia pisomnosti,
kedy by druhy pokus o doru€enie zostal bezvysledny, a preto nie su naplnené kumulativne vsetky
podmienky na vznik fikcie doru€enia tak, ako to predpoklada ust. § 47 ods. 2 O.s.p..

Preto sa odvolaci sud v celom rozsahu stotoZriuje s postupom sudu prvého stupfia, ktory uzavrel, Ze
minimalne tento spésob doru¢ovania a neprevzatie danych zasielok v navaznosti na ustanovenia Zakona
o dobrovolnych drazbach zakladaju sami o sebe neplatnost dobrovolnej drazby. Nemozno preto suhlasit
s pravnym nazorom vyslovenym v odvolanim odporcom v tom zmysle, Ze pisomnosti je potrebné iba
zasielat' a nie doruCovat, pretoze ako spravne konstatoval sud prvého stupnia pri doru¢ovani pisomnosti
sa pouziju ustanovenia osobného predpisu, teda Obcianskeho sudneho poriadku.

Rovnako sa odvolaci sud stotoZfiuje aj s dalSim dovodom neplatnosti drazby, ktory sud prvého stupria
videl v tej skuto€nosti, Ze tu existuje rozpor medzi tym €o bolo pisomne odhlasované vlastnikmi bytov,



ako aj medzi sumou, ktory si odhlasovali schvalenie zriadenia zalozného prava pre dlh vo vySke 1.742,-
eur, pricom v navrhu na vykonanie drazby navrhovatel drazby vyhlasuje, Ze jeho pohladavka predstavuje
1.753,93 eur, pricom zo zmluvy o vykonani drazby je zrejmé, Ze navrhovatel drazby vyhlasuje, Ze
pohladavka je ku driu 31.01.2012 930,60 eur a to nielen s prihliadnutim na prehlad nedoplatkov na
strane navrhovatela k predmetnému bytu, aj s prihliadnutim na platby, ktoré vykonal v mesiaci november
2011, ako aj v mesiaci marec 2012. Za tychto okolnosti je potom potrebné prisved&it argumentu
sudu prvého stupna, Ze v takomto pripade s tym, Ze pri takejto drazbe je potrebné dodrzat vsetky
dalSie procesné nalezitosti organizacie drazby tak, ako ich stanovuje zakon 527/2002 Z.z., t.z., Ze
musia byt splnené podmienky pre vykonanie drazby predpokladané pravnymi predpismi a to vratane
aktivit spologenstva vlastnikov bytov kvalifikovaného schvalenia, suhlasu vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov s vykonanim drazby vratane uzavretia zmluvy o vykonani drazby medzi navrhovatelom
a drazobnikom a dalSich procesnych ustanoveni tykajucich sa organizacie drazby, vratane vydania
drazobnej vyhlasky a zabezpec&enia dalSich listinnych podkladov, €o sa v predmetnej veci nestalo.

So zretelom na vysSie uvedené dovody neplatnosti drazby odvolaci sid sa dalSimi ddvodmi neplatnosti
drazby vratane zmluvnej pokuty, pripadne dalSich nedoplatkov so sluzbami spojenych s uzivanim
bytu nezaoberal, pretoze s poukazom na vysSie uvedené, uz samotné vysSsie uvedené okolnosti su
postacujuce na to, aby bolo uréené, ze dana drazba je neplatna.

Pokial maju odporcovia 1/, 2/ za to, navrhovatel aj nadalej neplati svoje zavazky, ktoré mu vyplyvaju
z jednotlivych zmlav uzavretych medzi ucastnikmi konania, ni€ mu nebrani v tom, aby po splneni
zakonnych predpokladov vyhlasil opatovne drazbu na danu nehnutelnost.

Za daného skutkového stavu veci vS§ak nezostavalo odvolaciemu sudu ni¢ iné, len rozsudok sidu prvého
stupfia ako vecne spravny potvrdit.

O nahrade trov odvolacieho konania bolo rozhodnuté podla § 224 ods. 1 v spojeni s § 142 ods. 1 O.s.p. a
uspesSnému navrhovatelovi nahrada trov odvolacieho konania priznana nebola, nakolko tento si ziadne
trovy odvolacieho konania neuplatnil a z obsahu spisu mu trovy odvolacieho konania nevyplyvaju.

Poucenie:

Pouc&enie : Protitomuto rozsudku odvolanie nie je pripustné.



