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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v PreSove v senate zloZenom z predsedu senatu JUDr. Branislava Brezu a sudcov JUDr.
Martina Fifakovského a JUDr. Anny Kovalovej v pravnej veci zalobcov 1/ S. C., nar. XX. XX.XXXX a 2/
H. C., nar. XX.XX.XXXX, byvajucich v B., na ul. C. &. XXX/XX, proti zalovanym: 1/ GIRATHERM, s.r.0.,
so sidlom v Giraltovciach, na ul. Dukelskej &. 75, ICO: 44 742 231, 2/ Finlegal services, s.r.0., so sidlom
v Bratislave, na ul. Stefanikovej &. 23, ICO: 46 283 421 a 3/ I. G., nar. XX.XX.XXXX, byvajtcej vo S.
P. €. XX, pravne zastupenej JUDr. Ing. Adrianom Cupakom, advokatom, so sidlom vo Svidniku, na ul.
Dr. Goldbergera €. 249/1, o urCenie neplatnosti dobrovolnej drazby, o odvolani zalobcov proti rozsudku
Okresného sudu Svidnik zo dna 29.04.2021 ¢.k. 6C 22/2019-245 v spojeni s opravnym uznesenim
Okresného sudu Svidnik zo dria 03.05.2022 ¢.k. 6C 22/2019-295, takto

rozhodol:

Potvrdzuje rozsudok v spojeni s opravnym uznesenim.

Zalovanym sa nepriznava nahrada trov odvolacieho konania.
odovodnenie:

1. Prvoindtanény sud napadnutym rozsudkom v spojeni s opravnym uznesenim (dalej len napadnuty
rozsudok) Zalobu zamietol a Zalovanym priznal proti Zalobcom nahradu trov konania v plnom rozsahu.

2. Z Ciastocného LV &. XXXX, kat. uz. B. zo dna 04.05.2019 bolo zistené, Zze zalobcovia su vlastnikmi
bytu €. X vo vchode 1, na 3. poschodi bytového domu supisné €. XXX, postaveného na parcele &.
XXX, naul. C. v B..V ¢asti ,C* tarchy je uvedené zalozné pravo podla § 15 zakona €. 182/1993 Z.z. v
prospech vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v uvedenom bytovom dome a dalSie zalozné zmluvy
a exekuc¢né prikazy sudnych exekutorov. V poznamkach st od roku 2009 uvedené oznamenia o zacati
vykonu zéloZného prava. Z vypisu z LV zo dfia 21.02.2020 z poznamok bolo zistené, Ze na zaklade
Ziadosti Zalovaného v 1. rade zo dfia 20.02.2012 bola zapisana poznamka - oznamenie o zac&ati vykonu
zalozného prava formou dobrovolnej drazby a poznamka Zalovaného v 2. rade P13/19 - oznamenie T
87/2018 zo dha 19.02.2019 o drazbe nehnutelnosti.

3. Zbodu 2. &l. V. Zmluvy o vykone spravy zo dna 01.09.2009 uzavretej medzi Zalovanym v 1. rade ako
spravcom a vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v bloku H., C. XX, B. bolo zistené, Ze vlastnici bytov
a nebytovych priestorov su povinni v sulade so Zmluvou o vykone spravy poukazovat na ucet spravcu
mesacne preddavky vopred, a to do posledného dria kazdého mesiaca. VySku preddavku do fondu
prevadzky, udrzby a oprav uréia vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome spravidla vZdy na jeden
rok dopredu tak, aby boli pokryté predpokladané naklady na prevadzku, udrzbu a opravy spoloénych
Casti, spolo¢nych zariadeni a spolo€nych nebytovych priestorov v dome, prisludenstva a prifahlého
pozemku, ako aj vydavky na obnovu, modernizaciu a rekonstrukciu domu. Z bodu 10. toho istého &lanku
Zmluvy je zrejmé, Ze ak vlastnik bytu alebo nebytového priestoru zasahuje do vykonu vlastnickeho



prava ostatnych vlastnikov takym spésobom, Ze obmedzuje alebo znemoZ#uje vykon vlastnickeho prava
okrem iného aj tym, Ze neuhradza preddavky za plnenia spojené s uzivanim bytu a prispevky do fondu
prevadzky, udrzby a oprav a pod., méZe sud na navrh spravcu nariadit predaj bytu alebo nebytového
priestoru v prospech ostatnych vlastnikov bytov v dome. Zmluvu o vykone spravy podpisal aj Zalobca
v 1. rade.

4. Zo zapisnice z konania schddze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome a
prezenénej listiny zo dna 23.11.2011 sud zistil, Ze vlastnici bytov v bytovom dome na ulici C. XX v
B. nadpoloviénou vacésinou vSetkych vlastnikov schvalili navrh na vykonanie dobrovolnej drazby bytu
Zalobcov, €o je uvedené v uzneseni €. 3 zapisnice a su€asne poverili spravcu na vykonanie vsetkych
ukonov potrebnych pre zabezpedenie drazby. Zalobcovia sa schodze nezuéastnili.

5. Z pripojeného spisu Okresného sudu Svidnik sp. zn. 2C/99/2016 bolo zistené, Ze Zalobcovia od roku
2012 do roku 2016 neuhradili ani jeden mesacny zalohovy predpis a zalovany v 1. rade v uvedenom
konani Ziadal zaplatit sumu 21.462,71 eur. Tento spor skon¢il po namietanom ¢iasto€nom preml&ani zo
strany Zalobcov dohodou o urovnani zo diia 11.05.2017, ktora bola schvélena uznesenim Okresného
sudu Svidnik o schvaleni zmieru zo dha 06.11.2017 &.k. 2C 99/2016-87.

6. Z vyzvy Zalovaného v 1. rade adresovanej Zalovanej v 3. rade na zaplatenie nedoplatku vo vyske
2.104,67 eur zo dna 03.02.2020 s predpisanymi a uhradenymi zalohami bolo zistené, Ze Zalovany v
1. rade vyzval Zalovanu v 3. rade na uUhradu tohto nedoplatku v lehote 5 dni od obdfzania vyzvy za
neuhradené preddavky na ucet spravcu.

7. Z vyzvy na vypratanie bytu zo dfia 15.04.2019 bolo zistené, Ze Zalovana v 3. rade vyzvala Zalobcov,
aby predmetny byt vypratali a odovzdali jej protokolarne dia 21.05.2019 o 10.00 hod. z dévodu, Ze diia
26.03.2019 sa stala prostrednictvom drazby vylu€nou vlastni¢kou bytu.

8. Z vyzvy Zalovanej v 3. rade na Uhradu nakladov po¢as uzivania bytu zo diia 15.04.2019 bolo zistené,
Ze Zalovana v 3. rade vyzvala Zalobcov na Uhradu nakladov pocas celej doby uzivania bytu osobami
Zalobcov a ich dcéry na jej ucet, z ktorého nasledne budu uhradené naklady zalovanému v 1. rade,
elektrariiam a plynarriam.

9. Z potvrdeni S. N. o vkladoch v hotovosti na U&et bolo zistené, Ze Zzalobcovia platia spotrebu elektrickej
energie a plynu za byt aj po drazbe dna 26.03.2019, aj ked z dékazov nie je zrejmé, komu platby
smerovali a v akej vyske boli predpisy za elektrickii energiu a plyn, nakolko boli poukazované rézne
sumy.

10. Z prijmovych pokladniénych dokladov predloZenych Zalobcami o uhradach za byt za niektoré
mesiace rokov 2017 az 2019 bolo zistené, ze zalobcovia pred drazbou platili Zalovanému v 1. rade
nejaké uhrady, ktoré neboli Zalobcami presne vy¢islené.

11. Po vyhodnoteni listinnych dékazov a za pouzitia prisluSsnych zakonnych ustanoveni prvoinstanény
sud dospel k zaveru, Ze Zaloba Zalobcov nie je dévodna. Zalobcovia sa postupom podla ustanovenia
§ 21 ods. 2 zdkona €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni neskorsich predpisov, domahali
ur€enia neplatnosti dobrovolnej drazby z dévodu neplatnosti zaloZnej zmluvy a viacerych zavaznych
poruseni ustanoveni Zakona o dobrovolnych drazbach, ako aj Ob&ianskeho zakonnika. Zalobcovia sa
tak v€as podanou Zalobou domahali urenia neplatnosti dobrovolnej drazby vykonanej dria 26.03.2019,
predmetom ktorej boli nehnutelnosti nachadzajuce sa v katastralnom Uzemi B., zapisané na LV &.
XXXX ato byt & X, na ul. C. XXX/XX v B. v bytovom dome sup. &. XXX a podiely na spolo€nych
Castiach a zariadeniach domu a prifahlom pozemku parc. €islo XXX - zastavané plochy a nadvoria o
vymere 487 m2, v podiele 6709/123694, ktorych vyluénymi viastnikmi boli Zalobcovia. Sud mal priebeh
vykonania dobrovolnej drazby osved&eny z odpisu notarskej zapisnice N 67/2019, NZ 9362/2019, NCRIs
9563/2019 zo dia 26.03.2019 vyhotovenej notarom JUDr. O. T.. DraZzba bola vykonana Zalovanym v
2. rade ako draZobnikom na navrh Zalovaného v 1. rade ako navrhovatefom drazby, v ramci ktorej
mala nadobudnut priklepom vlastnicke pravo Zalovana v 3. rade ako vydrazitel. Zo zapisnice bolo
preukdzané, Ze predmet dobrovolnej drazby bol oceneny znalcom v znaleckom posudku na sumu
15.000 eur. Jednalo sa o prvu drazbu a Zalovana v 3. rade predmetné nehnutelnosti vydrazila za sumu



zrejmé z notarskej zapisnice.

12. Podla ustanovenia § 2 pism. a) Z&dkona o dobrovolnych drazbach, drazbou sa rozumie verejné
konanie, ktorého ucelom je prechod vlastnickeho prava alebo iného prava k predmetu drazby konané
na zaklade navrhu navrhovatefa. V prejednavanej veci navrhli vykonanie drazby vlastnici bytov v
zastupeni spravcom bytového domu ako Zalovanym v 1. rade, v ktorom sa nachadza byt Zalobcov,
ktori boli v zmysle § 7 ods. 1 Zakona o dobrovolnych drazbach ako osoby, ktoré vykonavaju zalozné
pravo, opravneni navrhnut vykonanie drazby podla § 15 zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov. Z vyhlasenia navrhovatela dobrovolnej drazby zo dria 06.12.2018 predloZeného
Zalovanym v 2. rade bolo preukazané, Ze Zalovany v 1. rade ako navrhovatel drazby podal draZzobnikovi
navrh na zacatie vykonu zalozného prava formou dobrovolnej drazby a v nadvaznosti na tento navrh
zaroven vyhlasil, Ze zaloh - predmetné nehnutelnosti je mozné draZit a Ze v zmysle § 7 ods. 2 Zakona
o dobrovolnych drazbach su v3etky pohladavky viazuce sa k tomuto zaloZnému pravu ku dfiu tohto
vyhlasenia pravé a splatné v celkovej sume 16.441,93 eur ku driu 31.10.2018 s tym, Ze celkova
suma zabezpelenej pohladavky bude dopocéitana ku dfiu udelenia priklepu. Je nesporné, Ze navrh
Zalovanym v 1. rade bol podany na uspokojenie pohladavky, ktoru tvori dlh Zalobcov spocivajuci v
neplneni si povinnosti zo Zmluvy o vykone spravy poukazovat na ucet spravcu mesaéne preddavok
do fondu prevadzky, udrzby a oprav, ktorého vysku urcili vlastnici bytov a nebytovych priestorov v
dome a dlh z nedoplatku, ktory bol vyuétovany zalobcom pri ro€nych vyu&tovaniach. Zo zapisnice
z konania schbédze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome a prezencnej listiny zo
dna 23.11.2011 je zrejmé, Ze vlastnici bytov uz v roku 2011 v uvedenom bytovom dome nadpolovi¢nou
vacsinou vSetkych vlastnikov schvalili navrh na vykonanie dobrovolnej drazby bytu Zalobcov, €o je
uvedené v uzneseni €. 3 zapisnice a su€asne poverili spravcu na vykonanie vSetkych ukonov potrebnych
pre zabezpedenie drazby. Zalobcovia sa schédze nezt&astnili. Zalobcovia, ako to vyplyva z pripojeného
spisu Okresného sudu Svidnik sp. zn. 2C/99/2016, si neplnili povinnosti vyplyvajuce zo Zmluvy o
vykone spravy aj po roku 2011, nakofko, ako vyplyva zo Zaloby podanej v tejto veci, Zalobcovia od roku
2012 do roku 2016 neuhradili ani jeden mesacny zalohovy predpis a zalovany v 1. rade v uvedenom
sudnom konani Ziadal zaplatit sumu 21.462,71 eur. Tento spor skoncil po namietanom c&iasto&nom
premi€ani zo strany Zalobcov dohodou o urovnani so Zalovanym v 1. rade zo dfia 11.05.2017, ktora
bola schvalena uznesenim Okresného sudu Svidnik o schvaleni zmieru zo dfia 06.11.2017 &.k. 2C
99/2016-87, na zaklade ktorého sa Zalobcovia zaviazali splatit Zalovanému v 1. rade dlh v celkovej vySke
13.119 eur v mesaénych splatkach po 50, resp. po 100 eur. Zalobcovia teda o svojom dlhu minimalne
od roku 2011 vedeli, tento neuhradili a mali obdobia, kedy neuhradzali ani mesa¢né predpisy. Nie je
preto pravdivé tvrdenie Zalobcov, Ze Zalovani im zasiahli do prav tak, Zze im preukazatelne spdsobuju
ujmu finanénu aj majetkovl, Zze vdaka cielenému podvodnému konaniu Zalovanych ich pripravili o
byvanie, o ich strechu nad hlavou, nakofko Zalovany v 1. rade ako spravca celé roky vychadzal v
Ustrety Zalobcom a vzhladom na nedodrziavanie dohodnutych podmienok zo strany Zalobcov a ich
neustale narastajuci dlh od roku 2011, pristupil k vykonu zaloZzného prava az v roku 2018. Z uvedeného
je zrejmé, ze prave porusenie pravnej povinnosti Zalobcov bolo nepopieratelnym dévodom k za&atiu
vykonu zaloZného prava Zalovaného v 1. rade formou dobrovolnej drazby. Je nepochybné, Zze Zalovany
v 1. rade z titulu vykonu funkcie spravcu bol povinny postupovat v sulade s ustanovenim § 8b ods. 1
pism. ¢c) Zakona o vlastnictve bytov, v zmysle ktorého je spravca povinny zastupovat vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome pri vymahani Skody, ktord im vznikla €innostou tretich osdb alebo
¢innostou vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome. Uvedené nachadza oporu aj v ustanoveni
§ 8b ods. 1 pism. e) Zakona o vlastnictve bytov, z ktorého vyplyva, Ze pri sprave bytového domu je
spravca povinny sledovat’ uhrady za plnenia a Uhrady preddavkov do fondu prevadzky udrzby a oprav
od vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a vymahat' vzniknuté nedoplatky a v ustanoveni
§ 8b ods. 1 pism. i) Zakona o vlastnictve bytov, kedy pri sprave domu je spravca povinny podat navrh
na vykonanie dobrovolnej drazby bytu alebo nebytového priestoru v dome na uspokojenie pohladavok
podfa § 15, ak je schvaleny nadpolovi¢nou vaésinou vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome. VySSie Specifikované ustanovenia zakona tak vyslovne stanovuju spravcovi bytového domu
povinnost’ podania navrhu na vykon zakonného zalozného prava formou dobrovolnej drazby pri splneni
podmienky nadpoloviéného suhlasu vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome
a pri splneni druhej podmienky, a to presiahnutie hodnoty pohladavky bez prislusenstva zabezpecenej
zdkonnym zéloZznym pravom ku dfiu ozndmenia o zacati vykonu zaloZzného prava na viac ako 2.000 eur
(§ 3 ods. 6 Zakona o dobrovolnych drazbach) bez priznania pohlfadavky rozhodnutim sudu, ktoré by bolo
exekuénym titulom. V zhode s vyjadrenim Zalovaného v 1. rade aj pre sud je nepochybné, Zze Zalovany v



1. rade reSpektoval volu ostatnych viastnikov bytového domu vodi Zalobcom, ktori dlhodobo a zasadnym
spOsobom porusuju zakon &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov tym, Ze neplatia
platby do fondu prevadzky, udrzby a oprav, ¢im tak vedome konaju na ukor ostatnych vlastnikov uz
niekolko rokov. Takéto poruSovanie elementérnych povinnosti je z dlhodobého hladiska pre vlastnikov
neakceptovatelné, a preto realizovanie dobrovolnej drazby bytu bolo zo strany ostatnych vlastnikov
legitimnym a legalnym nastrojom ako uvedenu situaciu riesit. V tomto pripade dokonca Zalovany v 1.
rade disponoval aj suidom priznanou pohladavkou v konani vedenom na Okresnom sude Svidnik pod
sp. zn. 2C/99/2016, ktora je exeku€nych titulom voci Zalobcom, ktord Zalobcovia neuhradili a ktora bola v
kone€nom désledku aj podkladom pre realizovanie drazby, ktorej neplatnosti sa Zalobcovia dovolavaju.
Zalovany v 1. rade ako spravca bytového domu tak opravnene pristipil k uskutodneniu dobrovolnej
draZby a neopomenul ustanovenie § 343 ods. 3 C.s.p., nakolko toto ustanovenie sa vobec netyka vykonu
zakonného zalozného prava.

13. V zmysle § 15 ods. 1 zakona ¢&. 182/1993 Z.z., zalozné pravo k predmetnému bytu Zalobcov vzniklo
na zaklade zakona, nie na zaklade zmluvy. Vznik zakonného zalozného prava nebol vysledkom nejake;j
dohody zmluvnych stran, kde by boli zo strany Zalovaného v 1. rade jednostranne zakomponované
neprijatelné zmluvné podmienky, ale désledkom uplatnenia prisludného pravneho predpisu, na zaklade
ktorého automaticky uzavretim zmluvy o vykone spravy dochadza k vzniku zaloZzného prava k bytu
v rozsahu zakonom stanovenych podmienok. Pri neexistencii tohto institutu, akym zékonné zalozné
pravo v danom pripade je, by ina€ vlastnici bytov a nebytovych priestorov &elili opakovanym Zalobam o
penazné plnenie, ktoré sa kazdy mesiac opakuje. Tento institit ma svoje zakonné a etické opodstatnenie
a dava dostato&né garancie ostatnym vlastnikom v bytovom dome, aby v pripade potreby dali diZnikovi
C¢as na uhradu diznej platby, aby tento nemusel &elit Zalobam o penazné plnenie zakazdym, ak
sa nevyplati platba do fondu v lehote splatnosti, ako je to v tomto pripade. Zalobcovia teda vo
vztahu k zaloZnému pravu, ktoré namietaju, nie su spotrebitelia a pokial Zalobcovia odvodzuju svoje
pravne postavenie ,spotrebitefov®, ktorych prava boli porusené vykonom zalozného prava k bytu, ktoré
je obsahom neprijatefnej zmluvnej podmienky, nema toto ich tvrdenie Ziadny pravny ani skutkovy
z&klad. Je pravdou, Ze Zalobcovia su Ciastone spotrebitelia vo vztahu k Zmluve o vykone spravy,
v ktorej po preskumani ale neboli zistené Ziadne neprijatelné podmienky a Zalobcovia ani Ziadne
neprijatelné podmienky v Zalobe neuvadzali. Pravna uUprava nalezZitosti zmluvy o vykone spravy v
ust. § 8a ods. 1 zakona €. 182/1993 Z. z. v Ziadnom pripade neznamena, Ze v pripade zmluvy o
vykone spravy ide o formularovy typ zmluvy, rovnako ako okolnost tykajuca sa povinnosti spravcu
uzavriet zmluvu o vykone spravy su€asne so vSetkymi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v
dome jednou zmluvou nevylu€uje a priori dodrZzanie podmienky individualneho dojednania zmluvnych
podmienok, nakolko individualne dojednanie neznamena, Zze Zalovany v 1. rade mal prerokovavat
jednotlivé zmluvné ustanovenia osobitne s kazdym z vlastnikov samostatnym rokovanim. Pre platnost
zmluvy o vykone spravy sa vyZaduje jej schvalenie nadpolovi¢nou vac&Sinou hlasov vSetkych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov. Zmluva o vykone spravy teda nem6ze mat v celom rozsahu povahu
zmluvy spotrebitelskej, nakolko upravuje nielen prava a povinnosti medzi vlastnikmi a spravcom, ale aj
medzi vlastnikmi navzajom. Povahu spotrebitel'skej zmluvy mdze mat’ len v tej €asti, kde upravuje prava
a povinnosti medzi vlastnikmi a sprdvcom. Zmluva o vykone spravy bytu Zalobcov so Zalovanym v 1.
rade bola teda platne uzatvorena.

14. Zalobcovia neplnenim si povinnosti poukazovat prislusné preddavky mesaéne vopred do fondu
prevadzky, udrzby a oprav ohrozuju chod bytového domu, o dokazuje aj u€el pouzitia preddavkov do
jednotlivych fondov v zmysle ust. § 10 ods. 3 Zakona o vlastnictve bytov. Zalobcovia svojim konanim
Ziadnym spésobom dlhodobo neberu ohfad na ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ktori
si svoje povinnosti v zmysle prisludnych zakonov a zmluvy o vykone spravy plnili, a preto sud neméze
Zalobcom jednostranne zagarantovat ich prava v zmysle Ustavy Slovenskej republiky a prislusnych
pravnych predpisov pri konstatovani, ze zalovany v 1. rade konal v sulade s prislusnymi zakonmi,
a to najmé z pohladu rovnosti a rovnovahy prav jednotlivych vlastnikov bytov. Zalobcovia Ziadnym
spbsobom v suvislosti so Zalobou podanou na sud neuvadzaju, ako a z &oho by platili napr. splatky dlhu,
zvlast ked nedodrzuju ani Uhrady mesacéného predpisu na byt. Z dlhodobého hladiska bolo preukazané,
Ze v pripade zalobcov nie je Ziadna garancia disciplinovanosti, resp. pravidelnosti v plneni si svojich
povinnosti. Z listu vlastnictva bolo preukazané, Ze Zalobcovia maju aj iné dlhy, nakolko na byte Zalobcov
su zapisané viaceré exekuéné prikazy.



15. Zalobcovia, ktori po drazbe bytu odmietli byt vypratat, uhradzaju predpisy za energie, aby mali
zabezpelenu dodavku elektriny a plynu. Na strane druhej vydraZitelke ako vlastnicke bytu rastie na
preddavkoch uhradzanych spravcovi bytu dlh, na zaplatenie ktorého uz neuspesne Zalobcov vyzyvala.

16. Zalobcovia v Zalobe poukazovali aj na viaceré zavazné porudenia ustanoveni Zakona o
dobrovolnych drazbach zo strany Zalovaného v 2. rade ako drazobnika, ktory vykonal drazbu bytu. Sud
sa zaoberal jeho postupom a vytykanymi poruSeniami postupu pri drazbe a suladne s Ministerstvom
spravodlivosti Slovenskej republiky, tak ako je uvedené v odpovedi Ministerstva spravodlivosti
Slovenskej republiky adresovanej Zalobcom zo dria 26.08.2019, nezistil také skuto&nosti, ktoré by
nasved¢ovali namietanému poruseniu povinnosti drazobnika pri vykone jeho &innosti. Zalobcovia v
Zalobe namietaju, Zze drazbu predmetnej nehnutelnosti vykonal drazobnik vo Svidniku zamerne, a to
napriek tomu, Ze predmet drazby je v 28,10 km vzdialenych B., &im sa im cielene znemoznilo zu¢astnit
sa na drazbe a dohliadat’ na jej priebeh, nakolko nemaju dostatok finanénych prostriedkov na uhradu
cestovného a takto zvolené miesto drazby obmedzovalo potencialnych miestnych u€astnikov z H. U.
zucastnit’ sa jej priebehu. V tejto suvislosti sa poukazalo na to, Zze Zakon o dobrovolnych drazbach
nekladie ziadne podmienky pre miesto drazby, pricom v meste B., kde sa nachadza predmet drazby,
nesidli Ziaden notarsky urad. Vzdialenost, ako aj €as drazby nijako neobmedzovali potencionalnych
zaujemcov, aby sa drazby zu&astnili.

17. Zalobcovia v Zalobe napadli aj hodnotu predmetu drazby tvrdiac, Ze Zakon o dobrovolnych drazbach
nepriznava Ziadny prostriedok pravnej ochrany proti hrubému podhodnoteniu draZzenych nehnutefnosti.
V tejto suvislosti sa poukézalo na § 12 ods. 5 Zakona o dobrovolnych drazbach, podla ktorého mdze
vlastnik predmetu drazby do desiatich pracovnych dni od doru¢enia znaleckého posudku vzniest u
drazobnika namietky proti ohodnoteniu predmetu drazby, pripadne Ziadat' vyhotovit’ znalecky posudok
inym znalcom. DraZobnik je povinny sa so vznesenymi namietkami pisomne vysporiadat’ a najneskor pat
pracovnych dni pred konanim drazby zaslat’ viastnikovi predmetu drazby pisomnu odpoved. Ak vilastnik
predmetu drazby Ziada vyhotovit novy znalecky posudok, zabezpeci drazobnik znalecky posudok
bezodkladne do 30 dni odo dria doru€enia Ziadosti od iného znalca. Z vyjadrenia Zalovaného v 2. rade
k nesuhlasu s ohodnotenim predmetu drazby a nesuhlasu so znaleckym posudkom, ktoré Zalobcovia
prevzali dfia 18.03.2019, bolo preukazang, Ze zalobcovia nepodali namietky proti ohodnoteniu predmetu
drazby znaleckym posudkom v lehote 10 dni od jeho doru€enia, nakolko znalecky posudok bol doru¢eny
Zalobcom dna 29.01.2019, priCom lehota na podanie namietok a podanie ziadosti o vyhotovenie
znaleckého posudku inym znalcom uplynula dfa 08.02.2019 a podanie Zalobcov bolo Zalovanému v
2. rade doruéené dia 03.03.2019. Co sa tyka zalovaného v 2. rade ako draZobnika, ani zo strany
Zalovaného v 2. rade nedoslo k vytykanym poruSeniam Zakona o dobrovolnych drazbéach, ani iného
v8eobecne zavazného pravneho predpisu. Cinnost Zalovaného v 2. rade ako draZzobnika okrem inych
podlieha aj kontrole zo strany Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky ako nezavislého organu
kontroly a dohfadu.

18. Zalovanej v 3. rade bol na drazbe dfia 26.03.2019 udeleny priklep, pri¢om v zmysle § 26 ods. 5
Zakona o dobrovolnych drazbach Zalovana v3. rade riadne uhradila cenu dosiahnutd vydrazenim, ¢im
podla ustanovenia § 27 ods. 1 Zakona o dobrovofnych drazbach preslo na Zalovanu v 3. rade vlastnicke
pravo k predmetu drazby udelenim priklepu licitdtorom. Z vyjadrenia Zalovanej bolo preukazané, ze 4
roky po rozvode manzelstva si chcela vyrieSit svoju bytovu situaciu kipou lacnejSieho bytu, peniaze na
byt si pozi¢ala od rodiny a v dobrej viere byt kupila s presved&enim, Ze tento je predavany v sulade so
zdkonom a overeny notdrom. Teraz je v situécii, ked nema ani peniaze, ani byt, nakolko Zalobcovia byt
neopustili a k tomu ma este platit mesacné preddavky Zalovanému v 1. rade ako spravcovi bytu. Tento
dlh od vykonania drazby predstavuje sumu 4.800 eur a dalej rastie. Zalobcovia sa ani po opakovanych
vyzvach (osobnych a telefonickych) z jej strany nemienia z bytu vypratat. Zalovana v 3. rade sa pritom
Ziadneho porusenia pravnych predpisov nedopustila.

19. Pokial Zalobcovia poukazuju na konanie notara v zmysle ust. § 36 ods. 1 Zakona o notaroch a
notarskej €innosti, sud nema pochybnosti, vzhfadom na odévodnenie rozsudku, o konani notdra a méa
za to, Ze notar postupoval pri svojej €innosti s odbornou starostlivostou.

20. Rozhodnutia, na ktoré poukazuju Zalobcovia v Zalobe, sa nedaju aplikovat v tomto konani, nakoflko
vychadzaju z iného skutkového stavu. Je potrebné stotoZnit sa s ndzorom Zalovaného v 1. rade, Ze
nie je mozné suhlasit’ so Zalobcami, aby pravna uprava vykonu zaloZzného prava alebo pravna uprava



tykajuca sa dobrovolnych draZieb bola v rozpore s Ustavou Slovenskej republiky, nakolko Ustavny sud
Slovenskej republiky doteraz nerozhodol o tom, e dana pravna Uprava je v rozpore s Ustavou
Slovenskej republiky. Plati prezumpcia ustavnosti, podfa ktorej sa pravne predpisy a pravne normy
pokladaju za suladné s Ustavou Slovenskej republiky, pokial Ustavny sud nerozhodne, Ze tieto pravne
predpisy alebo pravne normy su s Aou v rozpore.

21. S prihliadnutim na uvedené sud prvej inStancie Zalobu Zalobcov zamietol.
22. Vyrok o trovach od6vodnil ust. § 255 ods. 1 v spojeni s ust. § 262 ods. 2 C.s.p.

23. Proti tomuto rozsudku podali v zakonom stanovenej lehote odvolanie Zalobcovia. Navrhli rozsudok
zrusit a vec vratit na nové prejednanie. Ako dbvod uviedli, Zze sud sa iba povrchne venoval
najdblezitejSej nalezitosti drazobného konania, teda vyhlaseniu pravosti pohladavky vstupujucej do
drazby. Vo vyhlaseni navrhovatela drazby nie su ziadne preskumatelné a odkontrolovatefné informacie
podporujuce pohladavku v Ciastke 16.441,93 eur, ani jej splatnost, a preto vyhlasenie navrhovatela
drazby nespina podmienky jasnosti a urgitosti, teda nepotvrdzuje pravost vymahanej pohladavky a
teda vyhlasenie navrhovatela drazby v zmysle § 7 ods. 2 zakona &. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych
drazbach zo dila 06.12.2018 nespina zakonné podmienky pre potreby uskutoénenia drazby a nembze
byt akceptované pre vykonanu drazbu nehnutelnosti na byvanie. Vyhlasenie navrhovatela drazby teda
nie je v sulade s § 7 ods. 2 veta druha zékona €. 527/2002 Z.z. Zakona o dobrovolnych drazbach, podla
ktorého ak je navrhovatelom drazby zalozZny veritel, je povinny pisomne vyhlasit aj pravost, vysku a
splatnost pohladavky, pre ktord sa navrhuje vykon zalozného prava podla tohto zadkona.

24. Vo veci nie je mozné opomenut ani dalSi podstatny nedostatok navrhovatefa drazby a klamlivé
konanie draZzobnika, a to obsah prezenénej listiny zo schbdze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
konanej dfia 23.11.2011, kde sa schvaloval navrh na vykonanie drazby bytu Zalobcov, v ktorom napr.
majitelka bytu a garaze MUDr. M. je podpisana inym a nie svojim podpisom bez predloZzenej uradne;j
plnej moci, ¢o navadza k predpokladu zmanipulovania schédze, podpisov a zakonnych podkladov k
schvalovaniu drazby bytu Zalobcov. Obdobne je to aj s podpisom B., ktora nie je vlastni¢kou bytu, v
ktorom byva, lebo je to len manzZelka syna vlastnikov bytu, v ktorom byva B..

25. Sudca svojim konanim preukazatelne umozriuje Zalovanej v 3. rade robit s nehnutefnostami
Cokolvek, teda aj scudzit’ na zaklade kupnej zmluvy alebo inej scudzovacej zmluvy, alebo na zaklade
zaloznej alebo inej zmluvy zatazit alebo komukolvek prenajimat. Su€asne nadalej umoziiuje Zalovanej
v 3. rade zabranovat uzivanie nehnutelnosti Zalobcom a jeho blizkym osobam, ktoré byt uzivali ku driu
prevodu na Zalovanu v 3. rade. Tym sa zvac¢suje riziko kontroly nad majetko-pravnym stavom (pohybom)
predmetnych nehnutelnosti a staZuje sa boj zalobcov o ich majetok. Zalovani zasiahli do prav Zzalobcov
tak, Ze im preukazatefne spdsobuju ujmu finanénu aj majetkovu. Vlastnicke pravo je nepremiCatelné
a kazdy kto sa citi byt vlastnikom urcitej nehnutefnosti, ale vlastnicke pravo podla stavu zapisov v
katastri nehnutelnosti sved&i inému subjektu, ma moznost podat Zalobu o ur&enie vlastnickeho prava
prislusnému sudu. Sud je opravneny skumat histériu nadobudania vlastnictva, vykonavat dokazovanie a
pravne posudit, na zadklade akého nadobudacieho titulu je kto viastnikom. Na zaklade skutkového stavu
opisaného v Zalobe a preukazanych skuto€nosti je postavenie Zzalobcov neisté a to teraz eSte stazuje
aj napadnuté rozhodnutie sudu. Rozsudok prvoinstanéného sudu vychadza z povrchného posudenia
veci a tymto postupom bol Zalobcom znemoZzneny spravodlivy proces na sude a sudna ochrana pred
uzernickym podvodnikom dodavatelom vodi Zalobcom ako slab3Sej strane sporu.

26. Zalovani navrhli rozsudok ako vecne spravny potvrdit.

27. Odvolaci sud v zmysle zasad ust. § 379, § 380 a § 381 C.s.p. preskimal napadnuty rozsudok spolu
s konanim, ktoré mu predchadzalo, vec prejednal bez nariadenia pojednavania a zistil, Ze odvolanie
Zalobcov nie je opodstatnené.

28. Vo veci sa v dostatocnom rozsahu zistil skutkovy stav a zo zistenych skuto€nosti bol vyvodeny
spravny pravny zaver. KedZe ani v priebehu odvolacieho konania sa na tychto skutkovych a pravnych
zisteniach ni€¢ nezmenilo, odvolaci sud si osvojil nalezité a presvedCivé odévodnenie rozhodnutia
prvoindtanénym sudom, na ktoré v plnom rozsahu odkazuje.



29. Osobitny typ Zaloby, ktorou sa mdze osoba dotknutd na svojich pravach doméhat na sude
uréenia neplatnosti dobrovolnej drazby, upravuje ust. § 21 ods. 2 zakona ¢€. 527/2002 Z.z. Ide o
institat pravnej ochrany proti dobrovolnej drazbe, ktoru mézu uplatnit osoby fiou dotknuté ako jediny
prostriedok napravy a ochrany prava na zvratenie vysledku dobrovolnej drazby. Drazba je neplatna
len za predpokladu, Zze na zaklade podanej Zaloby o tom rozhodol rozsudkom sud a ur€il drazbu za
neplatnu. Jednym z dévodov, pre ktory je mozné uplatnit Zalobu o uréenie neplatnosti dobrovolne;j
drazby, je porudenie ustanoveni Zakona o dobrovolnych drazbach. Zakon vyslovne neustanovuje, ktoré
jeho ustanovenia maju taku povahu, Ze ich poruSenie ma za nasledok neplatnost drazby. Upravuje
len pripady, v ktorych nie je mozné vyslovit’ neplatnost drazby (§ 21 ods. 6 zakona €. 527/2002 Z.z.).
KedZe ide o jediny prostriedok procesnej ochrany dotknutej osoby a iné dovody, ktoré by neumoziovali
vyslovit’ neplatnost drazby titulom porudenia zakona alebo titulom inych skutonosti, zdkon neuvadza,
treba v tomto smere zvolit' skér extenzivny vyklad. K uspesnosti Zaloby o uréenie neplatnosti drazby
ale nepostacuje len zistenie, Ze doslo k poruSeniu ustanoveni zakona. Predpokladom uUspechu takejto
Zaloby je, Ze musi ist’ o také porusenie, ktorym je zaroven Zalujuca osoba aj realne dotknuta na svojich
pravach. Medzi poruSenim niektorého ustanovenia zakona a vznikom ujmy na pravach zalujlucej osoby
musi existovat’ pri¢inna suvislost. To znamena, Ze pre uspesnost Zaloby o uréenie neplatnosti drazby
v zmysle citovaného zakonného ustanovenia musia byt kumulativne splnené dva predpoklady, a to Ze
boli porusené ustanovenia tohto zdkona a Ze Zalujuca osoba bola prave poruSenim tychto ustanoveni
fakticky dotknutéd na svojich pravach. Povinnost' tvrdenia a dokazné bremeno v spore o neplatnost
drazby zatazuje zalobcu. K uvedenému zaveru dospel Najvyssi sud Slovenskej republiky v uzneseni zo
dna 28.08.2020 sp. zn. 6Cdo 66/2019 publikovanom v Zbierke stanovisk Najvy38ieho sudu a rozhodnuti
sudov Slovenskej republiky 1/2021 pod €. 9.

30. Co sa tyka namietok Zalobcov, podla ktorych Zalovany v 1. rade uplatnil pohladavku v rozpore s ust. §
7 ods. 2 Zakona o dobrovolnych drazbach, s tymito sa stotoZnit neda. Zalovany v 1. rade ako navrhovatel
dobrovolnej drazby urobil vyhlasenie v zmysle ust. § 7 ods. 2 Zakona o dobrovolnych drazbach, pri¢om z
tohto vyhlasenia navrhovatela dobrovolnej drazby o spdsobilosti predmetu dobrovolnej drazby je zrejmé,
Ze predmet dobrovolnej drazby Specifikovany v zmluve o vykonani dobrovolnej drazby je mozné drazit
a pohfadavka zabezpelena zakonnym zaloznym pravom je prava v Specifikovanej vySke a splatna.
Uvedené vyhlasenie tak spifia vSetky naleZitosti vyzadované ust. § 7 ods. 2 Zakona o dobrovolnych
drazbach.

31. Z vyhlasenia Zalovaného v 1. rade ako navrhovatela dobrovolnej drazby zo dria 06.12.2018 (C.1.
120 spisu) je zrejmé, Ze pohladavka Zalovaného v 1. rade vznikla z titulu neuhradenych mesacnych
platieb do fondu prevadzky, udrzby a oprav, ktory tvori Zalovany v 1. rade na uhradu nakladov spojenych
s prevadzkou, opravami a udrzbou bytového domu a neuhradenych mesaénych zalohovych platieb
na plnenia spojené s uzivanim bytu a z ro¢nych vyu&tovani nakladov spojenych s uzivanim bytu a
poplatok za vykon spravy, a to v celkovej sume 16.441,93 eur ku dfiu 31.10.2018. Zo sumy 16.441,93
eur istina predstavovala Ciastku 14.400,25 eur a prislusenstvo sumu 2.041,68 eur. Hodnota pohladavky
bez jej prisluSenstva tak znaéne prevySovala sumu 2.000 eur a teda ani v tomto smere neexistovala
prekazka vyplyvajuca z ust. § 3 ods. 6 Zakona o dobrovolnych drazbach, podla ktorého drazit nemozno
nehnutelné veci, ak hodnota pohfadavky bez jej prisluSenstva zabezpedenej zaloznym pravom ku diu
oznamenia o zacati vykonu zalozného prava neprevysuje 2.000 eur.

32. Pravne bezvyznamnou je tiez namietka Zalobcov spochybfujuca schvalenie navrhu na vykonanie
dobrovolnej drazby bytu Zalobcov, ku ktorému doslo na schddzi viastnikov bytov a nebytovych priestorov
v bytovom dome konanej dia 23.11.2011. Zakon ¢&. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov u&inny ku diu 23.11.2011 v ustanoveni § 14 ods. 4 umozfioval prehlasovanému vlastnikovi
bytu alebo nebytového priestoru v dome obratit sa do 15 dni od oznamenia o vysledku hlasovania
na sud, aby vo veci rozhodol, inak jeho pravo zaniklo. Ak sa vlastnik bytu alebo nebytového priestoru
v dome nemohol o vysledku hlasovania dozvediet, mal pravo obratit sa na sud najneskér do troch
mesiacov od hlasovania, inak jeho pravo zaniklo. Vy&8ie uvedené lehoty su lehotami prekluzivnymi a
ich marnym uplynutim dochadza k zaniku prava s tym, Ze sud je povinny prihliadat na takyto zanik
prava, aj ked to strana nenamieta. Za takejto situacie posudzovat platnost hlasovania na schbdzi
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome konanej dfia 23.11.2011 v désledku prekluzie
prava Zalobcov ako prehlasovanych vlastnikov uz nie je mozné. Otazku platnosti rozhodnuti prijatych
zhromazdenim vlastnikov nemdze sud posudzovat' vinom konani nez v konani podla § 14 ods. 4 zakona
€. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni t€innom do 30.09.2014 a to ani ako



otazku predbeznu (rozsudok Najvy&Sieho sudu Slovenskej republiky z 29.06.2021 sp. zn. 1Cdo 60/2019
uverejneny v Zbierke stanovisk NajvydSieho sudu a rozhodnuti Slovenskej republiky 7/2021 pod €. 80).

33. Podla ust. § 191 C.s.p., dokazy sud hodnoti podfa svojej Uvahy a to kazdy dékaz jednotlivo a vSetky
dokazy v ich vzajomnej suvislosti; pritom sa starostlivo prihliada na vSetko, ¢o vySlo po&as konania
najavo. Vierohodnost kazdého vykonaného dékazu méze byt spochybnena, ak zakon neustanovuje
inak.

34. Hodnotenim dbkazov je &innost sudu, pri ktorej vykonané procesné dékazy hodnoti z hladiska ich
pravdivosti a délezitosti pre rozhodnutie. Sud pri hodnoteni dbkazov v zasade nie je obmedzovany
pravnymi predpismi v tom, ako ma z hfadiska pravdivosti ten ktory dékaz hodnotit. Uplatriuje sa tu zasada
volného hodnotenia dékazov. Kazdy vykonany dbkaz méze byt prostriedkami procesného utoku a
prostriedkami procesnej obrany spochybneny tym, Ze sa pripusta dékaz opaku dokazovanej skuto&nosti.
Inak povedané, Ziaden dbkaz nedisponuje predpisanou legalnou silou, ktora by nepripustala dékaz
svojho opaku.

35. Ciefom dbékaznej povinnosti je unesenie dokazného bremena v rozsahu, v ktorom dékazné bremeno
spoCiva na strane sporu bez ohladu na jej procesné postavenie. Nesplnenie dbkaznej povinnosti
prinaSa so sebou také rozhodnutie sudu, ktoré vychadza zo skutkového zakladu zisteného z dékazov
navrhnutych stranou sporu v opaénom procesnom postaveni, nez je strana sporu, ktora nesplnila alebo
nedostatoéne splnila svoju dékaznu povinnost. Splnenie dékaznej povinnosti neznamenéa automaticky
unesenie dokazného bremena. Dékaznym bremenom v spojitosti s dbkaznou povinnostou sa rozumie
zodpovednost strany sporu za vysledok konania, ktory zavisi od zisteni z navrhnutych a vykonanych
dbkazov. V praxi mézu navrhnuté dékazy vyzniet ako nepouZitelné zdroje informécii vo vztahu k
uplatnenej sudnej ochrane bez zretefa na procesné postavenie strany sporu. Zmysel uplatfiovania
dbékazného bremena spociva v zabezpeceni realneho uplatnenia zakladného prava na sudnu ochranu
aj v pripadoch, v ktorych sa vykonaju vdetky navrhnuté dokazy a sud napriek tomu nema jednoznacny
skutkovy zaklad pre svoje rozhodnutie. V takom pripade musi rozhodnut' v situacii dékaznej nudze,
ktorej dopad priCita tej strane, na ktorej predovSetkym podla predpisov hmotného prava lezi dokazné
bremeno, t.j. zodpovednost za preukazanie skutoénosti vyznamnych z hfadiska hmotného prava.

36. V prejednavanej veci Zalobcovia ni¢im pravne vyznamnym nepreukazali akékolvek poruSenie
ustanoveni zékona €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach, majuce za nasledok neplatnost drazby, v
dosledku €oho sud prvej indtancie spravne postupoval, ak ich Zalobu ako nedévodnu zamietol. Odvolaci
sud preto postupom vyplyvajucim z ust. § 387 C.s.p. rozsudok ako vecne spravny potvrdil.

37. O trovach odvolacieho konania rozhodol v sulade s ust. § 396 ods. 1 C.s.p. v spojeni s ust. § 255 ods.
1 C.s.p. Dévodom takéhoto rozhodnutia o trovach odvolacieho konania bola skutoénost, Ze Uspednym
Zalovanym v suvislosti s odvolacim konanim Ziadne trovy nevznikli.

38. Rozhodnutie bolo prijaté pomerom hlasov 3 : 0.

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu odvolanie nie je pripustné.

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

Dovolatel musi byt's vynimkou pripadov podla § 429 odsek 2 v dovolacom konani zastipeny advokatom.
Dovolanie a iné podania dovolatela musia byt spisané advokatom (§ 429 odsek 1 C.s.p.).

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



