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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Brezno, sudkyfiou JUDr. Annou Hysekovou, v pravnej veci navrhovatelov v rade 1/ K.
[., nar. XX XX.XXXX, bytom D., F. XX a v rade 2/ K. 1., nar. XX.XX.XXXX, bytom D., F. XX, obidvaja
navrhovatelia zastupeni splnomocnencom H. I., nar. XX.XX.XXXX, bytom D., F. XX proti odporcom v
rade 1/ ZP BYTOS, s.r.o. Podbrezova, Kolkareri 36, ICO: 36 016 691, zast. splnomocnenkyfiou Mgr.
Lenkou Klimanovou, Podbrezova, Kolkaren 35, v rade 2/ MIONEX s.r.o., Banska Bystrica, Kapitana
Jarosa 11, ICO: 36 637 726 a v rade 3/ EMO-CAR, s.r.0., Banska Bystrica, Horna 12, ICO: 36 638 340,
odporcovia v rade 2/ a 3/ pravne zast. JUDr. Karinou Uhrinovou, advokatkou, Banska Bystrica, Nam.
Stefana Moysesa 4 o neplatnost dobrovolnej drazby takto

rozhodol:

. Sudnavrhzamieta.
II. Odporcovi v rade 1/ sa nahrada trov konania nepriznava.

lll.  Navrhovatelia vrade 1/a 2/ st povinni spoloéne a nerozdielne nahradit trovy konania
spocCivajuce v trovach pravneho zastupenia odporcovi v rade 2/ vo vySke 217,07 Eur a odporcovi v
rade 3/ vo vySke 147,16 Eur na UCet pravnej zastupkyne odporcov, to vSetko v lehote 3 dni odo dha
pravoplatnosti tohto rozhodnutia.

odovodnenie:

Navrhovatelia sa svojim navrhom domahali uréenia neplatnosti dobrovolnej drazby, konajucej sa dha
XX XX XXXX, ktorej predmetom bol predaj nehnutefnosti vo vlastnictve navrhovatelov, zapisanej na LV
€. XXXX a LV & XXXX ako byt €. X, vo vchode &. XX, na Ul. F. v D.. Ako dévod neplatnosti uvadzali
skutoCnost, Ze odporca v rade 1/ ako navrhovatel drazby nebol vlastnikom drazenej nehnutelnosti,
nemal plnd moc od vlastnikov, ani zmluvne dohodnuty suhlas od vlastnikov nehnutefnosti, pretoze
vlastnici vydraZenej nehnutelnosti nedali suhlas na dobrovolnu drazbu. Odporca v rade 1/ mal tymto
svojim konanim poruSit aj zakon €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov.
Spolo¢nost vykonavajuca drazbu zabezpeCovala pisomné hlasovanie vlastnikov a dodato¢ne to
podpisal zastupca vlastnikov bytov K. J., €o ustne potvrdil navrhovatelom. Drazby sa taktieZz osobne
zUc&astnil a viedol ju S.. K. V., ktory je podla obchodného registra Statutarnym organom odporcu v rade
2/, priCom ucastnikom drazby nemdze byt osoba, ktora je Statutarnym organom, &lenom Statutarneho
organom, prokuristom alebo spolo€nikom drazobnika v pripade, ak je drazobnik pravnickou osobou.
Priklep bol teda vykonany neopravnenou osobou. Z tychto dévodov Ziadali vyhlasit drazbu za neplatnu.
Na pojednavani, ktoré sa konalo dfia 16.09.2014, na tomto poslednom dévode neplatnosti drazby uz
navrhovatelia netrvali.

Odporca v rade 1/ vo svojom vyjadreni k navrhu uviedol, Ze navrhovatelia mali dlhodobé problémy
s platobnou disciplinou, uz od roku 2007 napriek viacerym prislubom neuhradzali svoj dlh a tento



stale narastal. Nebolo mozZné uzavriet dohodu s navrhovatelmi a takisto neboli ochotni ani splatit svoj
zavazok, preto sa spravca rozhodol uspokojit’ svoju pohladavku formou dobrovolnej drazby v sulade so
zakonom €. 182/1993 Z.z. a pristupil k dobrovolnej drazbe na zaklade zakona ¢&. 527/2002 Z.z., pri¢om
splnil v3etky zakonné poZiadavky na vykonanie drazby. Navrhovatelia ohrozili aj Sancu bytového domu
na uchadzanie sa o pdzicku na komplexnu rekonstrukciu, pretoZe jednou z podmienok na
ziskanie p6Zzi¢ky je existencia nedoplatkov len do urcitej vySky za dany bytovy dom. Ked navrhovatelia
uvadzaju, Ze na to, aby mohol odporca v rade 1/ podat navrh na zacatie dobrovolnej drazby, musel
by mat pInd moc od vlastnikov a tvrdia, Ze odporca v rade 1/ nemal pravo navrhnut vykonanie drazby,
odporca v rade 1/ poukazal na § 7 ods. 1 zdkona o dobrovolnych drazbach, kde okrem vlastnika
predmetu draZby a osoby, ktora vykonava zalozné pravo, navrhovatelom drazby je aj ind osoba, ktora
je opravnena navrhnut vykonanie drazby podla osobitného zédkona. Osobitnym zakonom je zakon o
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, ktory v § 8b ods. 2 pism. i) uklada spravcovi povinnost’ podat
navrh na zaCatie dobrovolnej drazby, ak je schvaleny nadpoloviénou vaésinou hlasov vSetkych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome, pri€¢om rovnaka povinnost’ vyplyva odporcovi v rade 1/ aj zo
zmluvy o vykone spravy &. 43/2008/bytos v €l. V ods. 2 pism. i), ktord uzavrel odporca v rade 1/ ako
spravca s vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov bytového domu F. XX/XX, XX, XX D.. K datumu
31.05.2014 predstavoval dlh navrhovatelov za sluzby spojené s uzivanim bytu sumu 6 015,39 Eur.
Navrhovatelia boli niekolkokrat pisomne vyzvani na Uhradu diZnej &iastky, o nikdy neuskutocnili, od
roku 2007 neustale porusovali platobnu disciplinu. Odporca v rade 1/ bol aj v minulosti niteny poziadat
sud o vydanie platobného rozkazu ¢.k. 6C/144/2011-69, ktory nadobudol pravoplatnost a vykonatefnost
dria 12.08.2011. Aj po tomto datume pretrvavalo poruSovanie platobnej discipliny.

Pokial ide o dalSiu namietku navrhovatelov, Ze odporca v rade 1/ nesplnil podmienky stanovené
zakonom o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, neuvadzaju vSak ktoré, ma za to, Ze bol dany
suhlas nadpolovi¢nej vacsiny vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a naleZitosti
pisomného hlasovania v zmysle § 14 ods. 6 zakona &. 182/1993 Z.z. boli dodrZzané. Dria 14.02.2014
bolo vyvesené na obvyklom mieste v bytovom dome oznamenie, Ze sa uskuto€ni pisomné hlasovanie o
otazke udelenia suhlasu na vykonanie dobrovolnej drazby, ktoré sa uskutocnilo v dfioch 21.02.2014 az
23.02.2014. Suhlas udelilo 41 zo 72 vlastnikov bytov. Zapisnica o vykonani pisomného hlasovania bola
spisana dna 24.02.2014 a zaroveri bola vyvesena v priestoroch bytového domu na mieste obvyklom.
Navrhovatefom bolo dria 03.03.2014 doru€ené oznamenie o zacati vykonavania zakonného zalozného
prava s informaciou, ze dobrovolnu drazbu uskutoéni odporca v rade 2/. V navrhu na zacatie konania
je uvedené, Ze spoloCnost, ktord vykonavala drazbu (odporca v rade 2/) zabezpelovala pisomné
hlasovanie, toto v3ak nie je pravda, pretoze pisomné hlasovanie zabezpecovala spolo¢nost MIONEX
REALITY, s.r.0., a to z dévodu objektivnosti, pri¢om tato spolo¢nost’ dlhodobo spolupracuje s viacerymi
spravcami bytov a ma aj praktické skusenosti. Pre spravcu je tazké najst’ vlastnikov bytov, ktori by
boli ochotni narusit' si susedské vztahy tym, Ze budu zbierat hlasy a nasledne sa obavat neustaleho
obtazovania zo strany dlznikov, ktori sa pokusia zistit' kto ako hlasoval. Na druhej strane spravca ako
pravnicka osoba nema dostatok zamestnancov. Preto sa spravca rozhodol poverit’ spoloénost MIONEX
REALITY, s.r.0., a to konkrétne X. J. na uskuto€nenie pisomného hlasovania. Nasledne pri s€itani hlasov
boli pritomni dvaja zastupcovia vlastnikov bytov K. J. a X.. K. K., ktori podpisali aj zapisnicu.

Pokial ide o poslednu namietku uvadzanu v samotnom navrhu na zacatie konania, ze S.. K. V. - konatel
odporcu v rade 2/ bol u€astnikom drazby, a preto je priklep neplatnym pravnym ukonom, poukazuje
len na tu skuto€nost, Ze S.. K. V. sa drazby zuc€astnil ako drazobnik a nie ako u€astnik drazby. Z tohto
dévodu ziadal odporca v rade1/ navrh v celom rozsahu zamietnut.

Odporca v rade 2/ vo svojom vyjadreni k navrhu uviedol, Ze ako drazobnik uzatvoril dha 25.02.2014
s odporcom v rade 1/ zmluvu o vykonani dobrovolnej drazby, ktorej predmetom bola podla &l. 1l bod
1 zmluvy Uplné priprava organizacie dobrovolnej drazby  za u€elom prechodu vlastnickeho prava k
majetku zaloZcu na vydrazitela, a teda spefiazenie majetku zaloZcu za u€elom uspokojenia pohladavky
navrhovatela. Prilohou zmluvy bolo estné prehlasenie odporcu v rade 1/ o tom, Ze predmet drazby je
mozné drazit, pohlfadavka vo vyske istiny 2 634,35 Eur je zabezpetena zaloZznym pravom podla § 15
zakona €. 182/1993 Z.z. a je prava, priCom zmluva obsahuje vSetky zakonom stanovené
nalezitosti. Co sa tyka samotného pisomného hlasovania z listinnych dokladov vyplyva, Ze by prebiehalo
v diioch 21.02.2014 az 23.02.2014 na zaklade oznamenia zo dna 14.02.2014, ktoré bolo vyvesené v
priestoroch predmetného bytového domu. Podla zapisnice o vykonani pisomného hlasovania zo dha
24.02.2014 sa na hlasovani zu€astnilo 41 vlastnikov z celkového poctu 72, pri¢om vSetkych 41 vlastnikov



suhlasilo s vykonanim dobrovolnej drazby. Navrhovatelom bolo oznamené zacatie vykonu zalozného
prava k nehnutelnosti, prifom predmetné oznamenie bolo navrhovatelom doru¢ené dna 03.03.2014,
predmet drazby bol ohodnoteny znaleckym posudkom na sumu 26 500,-Eur. Priebeh drazby osvedcila
notarka JUDr. Marie JeZkova v notarskej zapisnici €. N 179/2014, Nz 16805/2014, NCRIs 17170/2014
zo dna 05.05.2014, podfa ktorej drazobnikom bola spolo€nost MIONEX s.r.o., licitdtorom S. K. V. a
vydrazitefom EMO-CAR, s.r.0. za sumu 20 375,-Eur. Drazby sa zu¢&astnili 3 fyzické a 2 pravnické osoby,
ktorych zoznam je uvedeny v prezencnej listine. Pokial navrhovatelia namietaju neplatnost drazby z
dovodu, Ze sa jej zucastnil osobne S.. K. V., ktory je konatelom odporcu v rade 2/ a drazobnikom, ¢o je
podla nich v rozpore so zakonom, poukazuje na tu skutoénost, Ze u€astnikom drazby je osoba pritomna
na drazbe, ktora sa dostavila s ciefom urobit podanie a spifia zakonom stanovené naleZitosti. Pritomnost
S.. K. V. na drazbe je v8ak potrebné posudit s poukazom na § 6 (drazobnik) a § 9 (licitator) zakona
o dobrovolnych drazbach, teda nejde o osobu, ktora je u€astnikom drazby. Z tychto dévodov navrhol
odporca v rade 2/ navrh v celom rozsahu zamietnut.

Sud nariadil pojednavanie na defi 16.09.2014, vykonal dokazovanie vysluchom u&astnikov, prednesom
zastupcov uc€astnikov, pripojenym draZzobnym spisom, spismi tunajSieho sudu sp. zn. 6C/35/2014,
6C/144/2011, 4C/84/2014 a listinnymi dokladmi v nich obsiahnutymi, ako aj listinnymi dokladmi v spise
tunajSieho sudu sp. zn. 5C/120/2014 a navrh navrhovatelov v celom rozsahu zamietol.

Podla 2 pism. a) zédkona €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach, drazbou sa rozumie verejné
konanie, ktorého uc€elom je prechod vlastnickeho prava alebo iného prava k predmetu drazby,
konané na zaklade navrhu navrhovatela, pri ktorom sa licitator obracia  na vopred neuréeny okruh
os6b pritomnych na vopred uréenom mieste s vyzvou na podavanie ponuk a pri ktorom na osobu, ktora
urobi najvysSiu ponuku, prejde priklepom licitatora vlastnicke alebo iné pravo k predmetu drazby, alebo

Podla § 3 ods. 1 zadkona ¢&. 527/2002 Z.z., predmetom drazby mézZe byt vec, pravo, ind majetkova
hodnota, ktora je prevoditelna, subor veci, prav glebo inych majetkovych hodnét, podnik alebo &ast
podniku, ak bolo navrhnuté ich vydraZenie a ak splfiaju podmienky ustanovené tymto zakonom.

Podla § 5 ods. 1 zakona €. 527/2002 Z.z., G¢astnikom drazby je osoba pritomna na drazbe, ktora
sa dostavila s ciefom urobit podanie a splfia podmienky ustanovené tymto zakonom.

Podla § 6 ods. 1 zakona &. 527/2002 Z.z., drazobnikom je osoba, ktora organizuje drazbu a spifia
podmienky ustanovené tymto a osobitnym zakonom a vzniklo jej opravnenie na prevadzkovanie
prislusnej Zivnosti. Ak ide o majetok Uzemnych samospravnych celkov alebo o majetok Statu, mdze byt
drazobnikom aj izemny samospravny celok alebo prisludny organ Statnej spravy.

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 zékona 9).

Podla poznamky 9) k § 7 je takymto zakonom napriklad zdkon Narodnej rady Slovenskej republiky &.
182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich predpisov, zadkon €. 7/2005
Z.z. o konkurze a restrukturalizacii a o zmene a doplneni niektorych zdkonov v zneni neskorsich
predpisov.

Podla § 7 ods. 2 z&dkona ¢&. 527/2002 Z.z., navrhovatel drazby je povinny pisomne vyhlasit, Ze predmet
drazby je mozné drazit. Ak je navrhovatelom drazby zalozny veritel, je povinny pisomne vyhlasit’ aj
pravost, vysku a splatnost pohlfadavky, pre ktort sa navrhuje vykon zaloZného prava podla tohto zakona
(§ 16 ods. 3).

Podla § 7 ods. 3 zakona &. 527/2002 Z.z., ak je predmetom drazby nehnutelnost, je navrhovatel drazby
povinny predlozit draZzobnikovi list vlastnictva nie starsi ako tri mesiace.

Podla § 16 ods. 1 zdkona €. 527/2002 Z.z., draZbu je mozné vykonat len na zaklade pisomnej zmluvy
o vykonani drazby, ktoru uzavrie navrhovatel drazby s drazobnikom; 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.

Podla § 16 ods. 2 zakona &. 527/2002 Z.z., zmluva o vykonani drazby musi obsahovat oznaéenie
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).

Podla § 16 ods. 3 zakona ¢&. 527/2002 Z.z., ak navrhovatelom drazby je z&lozny veritel, zmluva o
vykonani drazby musi dalej obsahovat dévod konania drazby a meno, priezvisko, trvaly pobyt vlastnika
predmetu drazby, ak je fyzickou osobou; ak je vlastnik predmetu drazby pravnicka osoba, zmluva
o vykonani drazby musi obsahovat nazov alebo obchodné meno, sidlo a identifikaéné dislo, ak je
pridelené.

Podla § 20 ods. 13 z&kona &. 527/2002 Z.z., ak ide o drazbu bytu, domu, inej nehnutelnosti, podniku
alebo jeho Casti alebo ak najnizSie podanie hnutelnych veci, prav a inych majetkovych hodnét
presiahne sumu 33 193,92 eura, musi byt priebeh drazby osvedCeny notarskou zapisnicou, v ktorej

notar uvedie aj povinnost' predchadzajuceho viastnika podla § 29 ods. 2 prvej vety.

Podla § 21 ods. 2 zakona €. 527/2002 Z.z., v pripade, ak boli poruSené ustanovenia tohto zakona,
mdbze osoba, ktora tvrdi, Ze tym bola dotknuta na svojich pravach, pozZiadat sud, aby urcil neplatnost
drazby. Pravo domahat sa uréenia 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 Ease priklepu
hlaseny trvaly pobyt podfa osobitného predpisu; v tomto pripade je mozné domahat sa neplatnosti
drazby aj po uplynuti tejto lehoty. V pripade spolo&nej drazby bude neplatna len ta Cast drazby, ktorej
sa takyto rozsudok tyka (§ 23).

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

Podla § 6 ods. 1 zakona &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, na spravu domu
sa zriaduje spolocenstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome (dalej len "spolo&enstvo"),
ak vlastnici bytov a nebytovych priestorov neuzavri zmluvu o vykone spravy s inou pravnickou
osobou alebo fyzickou osobou (d'alej len "spravca"), najma s bytovym druzstvom.

Podla. 8 ods. 1 zakona &. 182/1993 Z.z., sprdvcom mdze byt pravnicka osoba alebo fyzicka osoba
podnikatel, ktora ma v predmete podnikania alebo v predmete innosti spravu a udrzbu bytového fondu.
Cinnost spravcu moze byt vykonavana len podla tohto zakona.

Podla § 8b ods. 1 zdkona &. 182/1993 Z.z. spravca je povinny vykonavat spravu domu samostatne v
mene vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a na ich ucet a je opravneny konat pri sprave
domu za vlastnikov bytov a nebytovych priestorov vdome pred sudom.

Podla § 8b ods. 2 pism. i) zakona &. 182/1993 Z.z., pri sprave domu je spravca povinny podat’ navrh na
vykonanie dobrovolnej drazby bytu alebo nebytového priestoru v dome na uspokojenie pohlfadavok
podfa § 15, ak je schvaleny nadpoloviénou vacsinou hlasov v3etkych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome.

Podla § 14 ods. 6 zakona &. 182/1993 Z.z., ak nejde o rozhodovanie o zmluve o spologenstve
alebo o zmluve o vykone spravy mdze spravca, zastupca vlastnikov alebo predseda vyhlasit pisomné
hlasovanie. Pred pisomnym hlasovanim musia byt vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome
sedem dni vopred informovani o otazkach, o ktorych sa bude hlasovat, a o termine a mieste hlasovania,
ato spésobom v dome obvyklym. Na hlasovacom listku musi byt uvedeny def konania hlasovania, meno
a priezvisko vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome, otazka alebo otazky; ak je viac otazok,
oznacia sa poradovymi Cislami. Pri kazdej otazke musia byt dva ramc&eky, z ktorych jeden je nadpisany



slovom "ano" a druhy slovom "nie". Ak vlastnik bytu alebo nebytového priestoru nevyznaci svoj nazor, je
hlas neplatny. Po vykonani hlasovania pisomnou formou spravca, zastupca vlastnikov alebo predseda
za Ucasti dalSich dvoch vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome zisti vysledok hlasovania a
oznami ho do piatich pracovnych dni od pisomného hlasovania spdsobom v dome obvyklym. Aby bolo
pisomné hlasovanie pravoplatné, je potrebny suhlas nadpolovi¢nej vacsiny hlasov vetkych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome, ak zdkon neustanovuje inak. V pripade neuspesného hlasovania
musi byt predmet hlasovania prerokovany na schddzi vlastnikov alebo na zhromazdeni podla odseku
2. Hlasovanie pisomnou formou o tej istej veci mozno opakovat' az po prerokovani predmetu hlasovania
na schédzi vlastnikov alebo na zhromaZzdeni. Prehlasovany viastnik bytu a nebytového priestoru vdome
ma pravo obratit sa do 15 dni od oznamenia vysledku hlasovania na sud, aby vo veci rozhodol, inak jeho
pravo zanika. Ak sa vlastnik bytu alebo nebytového priestoru nemohol o vysledku hlasovania dozvediet,
pretoZze mu nebol oznameny spésobom v dome obvyklym, ma pravo obratit' sa do troch mesiacov od
hlasovania na sud, inak jeho pravo zanika.

Podla § 15 ods. 1 zadkona €. 182/1993 Z.z., na zabezpec&enie pohladavok vzniknutych z pravnych
ukonov tykajucich sa domu, spoloénych €asti domu, spoloénych zariadeni domu  a prisludenstva a na
zabezpecenie pohladavok vzniknutych z pravnych dkonov 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 v prospech spolo€enstva; ak sa spologenstvo nezriaduje,
vznika zo zakona zalozné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Vznik
a zanik zalozného prava sa zapiSe do katastra nehnutefnosti.

V sulade so su€asnou pravnou Upravou drazbou sa chape verejné konanie, ktorého ucelom je prechod
vlastnickeho prava alebo iného prava k predmetu drazby konané na zaklade navrhu
navrhovatela. Na osobu, ktora urobi najvy3Siu ponuku prejde priklepom licitatora vlastnicke alebo
iné pravo k predmetu drazby. Predmetom drazby mdze byt vec, pravo, ina majetkova hodnota, ktora
je prevoditefna, subor veci, prav alebo inych majetkovych hodndt, podnik alebo €ast podniku, ak
bolo navrhnuté ich vydraZenie ak spifiaji podmienky ustanovené zakonom. Okrem iného nemozno
drazit predmet drazby, ktorym navrhovatel drazby alebo drazobnik na zaklade zmluvy, vykonatelného
rozhodnutia sudu, alebo vykonatelného rozhodnutia organu verejnej spravy neméze nakladat, alebo ak
konanie vylu€uje osobitny predpis. Zakon presne stanovuje, kto méze byt u€astnikom drazby, priebeh
drazby ako prisne formalny postup pri stanoveni terminu drazby, ceny predmetu drazby, samotného
priebehu drazby, pripadne upustenia od drazby, nadobudnutia vlastnictva k veci drazbou. V pripade
ak boli poruSené ustanovenia zdkona o dobrovolnych drazbach méze osoba, ktora tvrdi, Ze tym bola
dotknuta na svojich pravach poZiadat sud, aby ur€il neplatnost drazby, avSak len v prekluzivnej lehote 3
mesiacov odo dfia udelenia priklepu, pri¢om vynimky su stanovené v § 21 ods. 2 zakona o dobrovolnych
drazbach.

Z vykonaného dokazovania povazoval sud za preukazané, Ze diia XX. XX.XXXX uzavreli odporca v rade
1/ ako navrhovatel drazby a odporca v rade 2/ ako drazobnik zmluvu o vykonani dobrovolnej drazby, a
to nehnutelnosti bytu €. X., nachadzajuceho sa X. podlaZi a pivnice v bytovom dome na Ul. F., sup. ¢.
XX, vehod &. XX, ktory sa nachadza na parc. CKN &. XXXX/XX o vymere XXX m2, CKN &. XXXX/XX o
vymere XXX m2, CKN &. XXXX/XX o vymere XXX m2, v8etko zastavané plochy a nadvoria, zapisané na
LV €. XXXX, pre kat. uz. D., okres D., obec D., v podiele X/X spolu s podielom na spolo¢nych ¢astiach
a spolo¢nych zariadeniach domu v podiele XX/XXXX, t.j. podiel k pozemku pod bytovym domom na
parc. registra C €. XXXX/XX, €. XXXX/XX, €. XXXX/XX, v8etko zastavané plochy a nadvoria o vymere
XXX m2 kazda, zapisané na LV ¢&. XXXX, pre kat. uz. D., okres D., obec D.. Odporca v rade 1/ ako
spravca bytového domu na zaklade pisomného hlasovania vlastnikov bytov a nebytovych priestorov o
udelenie suhlasu na vykonanie dobrovolnej drazby na predmetnu nehnutelnost, ktoré sa konalo v drioch
21.02.2014 az 23.02.2014 v ¢ase od 17.00 hod. do 19.00 hod. uzavrel tuto zmluvu, pretoze mu suhlas
udelilo 41 vlastnikov bytov z celkového poctu 72 vlastnikov bytov.

Pokial ide o prvu namietku navrhovatelov, Ze odporca v rade 1/ nemal pisomny alebo zmluvny suhlas
navrhovatelov na vykonanie dobrovolnej drazby, sud poukazuje na znenie § 8b ods. 2 pism. i)
zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, ktory jednoznaéne ustanovuje, Ze pri sprave domu je
spravca povinny podat navrh na vykonanie dobrovolnej drazby bytu alebo nebytového priestoru v dome
na uspokojenie pohladavok podla § 15, ak je schvaleny nadpoloviénou vaésinou vSetkych vlastnikov
bytov alebo nebytovych priestorov v dome. Takéto ista povinnost spravcovi vyplyva aj zo Zmluvy o



vykone spravy domu €. XX/IXXXX/bytos zo XX. XX.XXXX v zmysle jej dodatkov, ktoru uzavrel odporca
v rade 1/ ako spravca s vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov bytového domu F. XX/XX, XX, XX D.,
a to konkrétne z €l. V bod 2 pism. i). Zakon neuklada povinnost mat’ v tomto pripade suhlas, &i uz ustny
alebo pisomny, vlastnikov predmetnej nehnutelnosti. Spravcovi vznikd  zo zakona povinnost’ podat
takyto navrh za predpokladu, Ze vlastnici bytov a nebytovych priestorov odsuhlasia podanie takéhoto
navrhu na vykonanie dobrovolnej drazby.

Odporca v rade 1/ oznamenim zo diia 14.02.2014 vlastnikom bytov a nebytovych priestorov bytového
domu F. XX/ XX, XX, XX oznamil, ze v diioch od 21.02.2014 do 23.02.2014 v Case od
17.00 hod. do 19.00 hod. sa uskutoéni pisomné hlasovanie o otazke udelenia suhlasu na vykonanie
dobrovolnej drazby na byt. €. X, vo vchode &. XX z dbévodu, Zze odporca v rade 1/ na predmetnom byte
eviduje nedoplatok na preddavkoch za plnenia spojené s uzivanim bytu k 31.01.2014 vo vySke 2.516,82
Eur spolu s prisluSenstvom (&.I. 104 v sidnom spise). Predmetné pisomné hlasovanie bolo vykonané
prostrednictvom X. J., ktord odporca v rade 1/ poveril na vykonanie tohto pisomného hlasovania (€.I. 117
v sudnom spise). Zo zapisnhice o0 vykonani pisomného hlasovania v bytovom dome F. XX/ XX, XX, XX
v D. z dévodu vykonania dobrovolnej drazby na byt €. X,. vo vchode  F. XX vyplyva, Ze toto pisomné
hlasovanie sa uskutoénilo v dfioch 21.02.2014 az 23.02.2014, bytovy dom ma celkovo 72 vlastnikov
bytov, pricom vietky byty su vo vlastnictve fyzickych oséb. Nadpoloviéna vacsina vSetkych
vlastnikov bytov je 37, po s€itani hlasov na hlasovacej listine bol vysledok hlasovania nasledovny: za
schvélenie vykonania dobrovolnej drazby hlasovalo 41 vlastnikov, vykonanie neschvalilo 0 vlastnikov a
nehlasovalo 31 vlastnikov. Na zaklade tohto pisomného hlasovania bolo vykonanie dobrovolnej drazby
na byt & X, vo vchode XX schvalené. Tato zapisnica je podpisana K. J. a X.. K. ako zastupcami
vlastnikov a X.. C. D. ako zastupkyriou spravcu (€. I. 112 sudneho spisu).

Pokial na pojednavani splnomocnenec navrhovatelov namietal, Ze v tejto otazke uz predtym bolo
pisomné hlasovanie, a preto, kedZze to malo byt neuspedné, aby bolo mozné toto druhé pisomné
hlasovanie, musela medzitym prebehnut schédza vlastnikov bytov a nebytovych priestorov sud
poukazuje na skutoénost, Ze diia XX.XX.XXXX sa konala schddza vlastnikov bytového domu F. XX/
XX, XX, XX D., kde bolo prijaté uznesenie &. X/XXXX, na zaklade ktorého vlastnici poverili spravcu vo
veci vymozenia nedoplatku u vlastnika bytu &. X, vo vchode XX s nasledovnym postupom "Spravca
vyzve pisomne menovaného vlastnika o vyporiadanie celej podlZznej sumy v termine do 30.06.2013. V
pripade ak uvedeny vlastnik nevyporiada podiZznost, pritomni vlastnici poveruju spravcu o vykonanie
drazby predmetného bytu." Nasledne bolo toto ozna&enie bytu €. X opravené rukou spravkyriou na byt
€. X. Toto prijaté uznesenie &. X/XXXX zo schbdze vlastnikov, ktora sa konala dfia XX.XX.XXXX bolo
pisomne oznameneé aj navrhovatelovi v rade 1/ a to diia 29.05.2013. Splnomocnenec navrhovatefov na
pojednavani potvrdil, Ze mal na mysli toto hlasovanie, pri€om podfa neho iSlo o pisomné hlasovanie.

Sud ma za to, ze v tomto pripade neSlo o pisomné hlasovanie vzhladom na to, Ze iSlo o riadnu
schbédzu vlastnikov bytového domu F. XX/XX, XX, XX a sudu bola dolozena aj zapisnica z tejto schédze
vlastnikov bytov (€.l. 124 a nasl. sudneho spisu). KedZe predmetnému pisomnému hlasovaniu, ktoré sa
konalo v dioch 21.02.2014 az 23.02.2014 nepredchadzalo Ziadne iné pisomné hlasovanie tykajuce sa
tej istej otazky, ktoré by bolo neplatné resp. neuspesné, nebolo potrebné prerokovavat tuto otazku na
schbdzi vlastnikov alebo na zhromaZzdeni. Taktiez namietka, Ze zastupca vlastnikov bytov iba podpisal
zapisnicu o hlasovani nie je dévodna. Zakon neuklada povinnost, aby pri hlasovani bol pritomny
zastupca vlastnikov bytov. Sprava je povinny po vykonani hlasovania za pritomnosti dalSich dvoch
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome zistit vysledok hlasovania a oznamit ho do piatich
pracovnych dni od pisomného hlasovania spésobom v dome obvyklym. Sud tuto podmienku povazuje
za splnenu, pretoze zapisnica o vykonani pisomného hlasovania bola vyhotovena dna 24.02.2014 a
vyvesend na nastenke v bytovom dome (€.l. 112, 113 sudneho spisu).

Na pojednavani, ktoré sa konalo dfa 16.09.2014 splnomocnenec navrhovatelov uviedol, Ze na tretom
dévode neplatnosti drazby, Zze S.. K. V. sa nemohol zu€astnit’ drazby lebo je konatelom odporcu v rade
2/ netrva, preto sa sud touto otazkou nezaoberal, poukazuje vSak na tu skuto&nost, ze u€astnik drazby
je osoba odlisna od draZobnika a od licitatora.

Vzhfadom na vSetky vy&Sie uvedené skutoénosti ma sud za to, Ze neboli porudené ustanovenia zakona
o dobrovolnych drazbach tak ako si to vyZzaduje § 21 ods. 2 uvedeného zakona, pric¢om aj samotny
splnomocnenec navrhovatelov na pojednavani uviedol, Ze si nemysili, Ze bol porudeny konkrétny zakon,



len m& za to, Ze dobrovolna drazba nie je legitimnym nastrojom na zmenu vlastnictva, a preto sud
navrh navrhovatefov v celom rozsahu zamietol. Zarovern zamietol aj navrhy na doplnenie dokazovania
vysluchom vsetkych vlastnikov bytov, ktori sa zu&astnili hlasovania v dfioch 21.02.2014 az 23.02.2014,
ako aj vysluchom X.. J., pretoZze vykonanie tychto dékazov sud nepovazoval za potrebné
vzhladom na to, Ze v8etky skuto€nosti boli ozrejmené, &i uz listinnymi dokladmi alebo prednesmi priamo
na pojednavani.

O trovach konania rozhodol sud podla § 142 ods. 1, § 149 ods. 1 Obg¢ianskeho sudneho poriadku.
Odporca v rade 1) si nahradu trov konania neuplatnil, preto mu ju sud nepriznal, aj ked bol v konani
uspedny. Odporcovia v rade 2/ a 3/ si uplatnili nahradu trov konania pozostavajucu z trov pravneho
zastupenia v celkovej vyske 1.597,31 Eur.

Sud priznal odporcovi v rade 2/ trovy konania spoc€ivajuce v trovach pravneho zastupenia vo vyske vo
vySke 217,07 Eur a odporcovi v rade 3/ trovy konania spo ivajuce v trovach pravneho zastipenia vo
vyske 147,16 Eur.

V pripade odporcu v rade 2/ sud priznal odmenu za 2 ukony pravnej sluzby v roku 2014 po 61,87 Eur
- priprava a prevzatie pravneho zastupenia diha 14.07.2014, vyjadrenie k navrhu zo dfia 15.07.2014 a
za 1 ukon pravnej sluzby v roku 2014 vo vyske 50 % z 61,87 Eur - u€ast na pojednavani dna
16.09.2014, 3 rezijné pausaly v roku 2014 po 8,04 Eur, cestovné nahrady vo vyske ? zo sumy
22,95 Eur (Banska Bystrica - Brezno a spat dia 16.09.2014 (85 km pri spotrebe 6,1 I/ 100 km a cene
PHM 1,479 Eur/1 | a zakladnej ndhrade za pouZivanie cestnych motorovych vozidiel 0,183
Eur/1 km) a ndhradu za stratu ¢asu vo vyske ? zo sumy 53,60 Eur (4 polhodiny v roku 2014 po 13,40
Eur) v zmysle § 11 ods. 1 pism. a), § 13 ods. 2, § 13a ods. 1 pism. a), ¢), d), § 15, § 16 ods. 3, § 17 ods.
1 vyhlasky ¢. 655/2004 Z.z. a § 7 zakona ¢. 283/2002 Z.z.

V pripade odporcu v rade 3/ priznal odmenu za 1 Ukon pravnej sluzby v roku 2014 po 61,87 Eur
- priprava a prevzatie zastupenia dha 16.09.2014 a za 1 ukon pravnej sluzby v roku 2014 vo vyske
50 % z 61,87 Eur - u€ast na pojednavani dia 16.09.2014, 2 reZijné pausaly v roku 2014 po 8,04 Eur,
cestovné nahrady vo vyske ? zo sumy 22,95 Eur (Banska Bystrica - Brezno a spat dia 16.09.2014 (85
km pri spotrebe 6,1 I/ 100 km a cene PHM 1,479 Eur/1 | a zakladnej nahrade za pouzivanie cestnych
motorovych vozidiel 0,183 Eur/1 km) a ndhradu za stratu ¢asu vo vy8ke ? zo sumy 53,60 Eur (4 polhodiny
v roku 2014 po 13,40 Eur) v zmysle § 11 ods. 1 pism. a), § 13 ods. 2, § 13a ods. 1 pism. a), d), §
15, § 16 ods. 3, § 17 ods. 1 vyhlasky ¢. 655/2004 Z.z. a § 7 zakona ¢. 283/2002 Z.z.

Pravna zastupkyna si uplatnila odmenu za jeden ukon pravnej sluzby vo vyske 370,14 Eur, ked
vychadzala z tarifnej hodnoty - sumy, za ktoru bola predmetna nehnutelnost vydrazena. Sud ma za to,
Ze v tomto pripade nie je mozné vyjadrit hodnotu prava v peniazoch vzhlfadom na tu skuto€nost, Ze
predmetom konania bolo ur€enie neplatnosti pravneho Ukonu a neplatnost ako taka sa neda ocenit.
Preto sud priznal odmenu za jeden Ukon pravnej sluzby  vo vySke X/XX vypoctového zakladu podla
§ 11 ods. 1 pism. a) vyhladky &. 655/2004 Z.z., t.j. vo vySke 61,87 Eur. V pripade ukonu - ucast na
pojednavani dfia 16.09.2014 ilo o spolo¢né zastupovanie 2 oséb (odporcu v rade 2/ aj odporcu v rade
3/), preto sud pri kazdom z nich priznal odmenu vo vyske 50 % zo zakladnej sadzby tarifnej odmeny.
Uplatnené cestovné nahrady a nahradu za stratu ¢asu sud priznal vo vySke ? u odporcu v rade 2/ a vo
vySke ? u odporcu v rade 3/, pretoZe sa vztahovali na ukon - U€ast na pojednavani, kde iSlo o spoloéné
zastupovanie oboch odporcov.

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu je pripustné odvolanie v lehote 15 dni odo dha jeho dorucenia,
prostrednictvom tunajSieho sudu na Krajsky sud v Banskej Bystrici

V odvolani okrem nalezitosti v zmysle § 42 ods. 3 a 79 ods. 1 OSP, musi byt uvedené, proti ktorému sudu
a 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 proti rozsudku alebo uzneseniu, ktorym bolo rozhodnuté  vo veci samej mozno oddvodnit
len tym, Ze

- v konani do8lo k vadam uvedenych v § 221 ods. 1 O.s.p.,

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

- sud prvého stupfa neuplne zistil skutkovy stav veci, pretoZze nevykonal navrhnuté dokazy, potrebné
na zistenie rozhodujucich skutoénosti,

- sud prvého stupiia dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

- doteraz zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoZe su tu dalSie skutoCnosti alebo iné dbkazy, ktoré
doteraz neboli uplatnené (§205a OSP),

- rozhodnutie sudu prvého stupria vychadza z nespravneho pravneho  posudenia

Ak povinny dobrovolne nesplni, o mu ukladd pravoplatné a vykonatelné rozhodnutie,
opravneny mdze podat navrh na sudny vykon rozhodnutia alebo navrh na vykonanie
exekucie podla Zakona ¢&.233/1995 Z.z. (Exeku&ny poriadok).



