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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud v Pre$ove sudkyfiou Mgr. Alenou Pavelekovou v pravnej veci zalobcov: 1/ I. S., nar.
XX XX.XXXX, trvale bytom N., J. XXXX/X, pravne zastupeny advokatska kancelaria NIZNIK & Partners,
s.r.o. so sidlom Kovadska 49, Kosice, ICO: 47244488, 2/ E. S., nar. XX.XX.XXXX, trvale bytom N.,
J. XXXX/X, pravne zastupena JUDr. Matej Mol€an, advokat so sidlom v KoSiciah, Pribinova 2, proti
zalovanym: 1/ Spolo¢enstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov "Pri mliekarni”, Komenského 4,
Presov ICO: 47036478, zastupeny $tatutarnym zastupcom Lubicou Marugakovou, v konani pravne
zastupeny AK - TARABCAK, s.r.o., so sidlom v Presove, Hlavna 13, ICO: 36859109, 2/ Slovenska
drazobna spoloénost, s.r.o., Hlavna 18, Kosice, ICO: 47036478, zastipena JUDr. Miroslav Katunsky,
advokat ADVOKATSKEJ KANCELARIE JUDr. Katunsky, JUDr. Kuzma a spol. so sidlom v Kosiciach,
Florianska 16, 3/ Bytova agentdra SK, s.r.0., so sidlom Levoéska 2, PreSov, ICO: 47011173, vedlajsieho
udastnika na strane Zalovanych Mesto Pre$ov, Hlavna 73, PreSov, ICO: 327646, zastipeny advokatom
JUDr. Alojzom Nanistom, so sidlom Sladkovi¢ova 8, PreSov, ICO 35519193, o neplatnost dobrovolnej
drazby, takto

rozhodol:

urcuje, ze drazba nehnutelnosti nachadzajucich sa v k. U. PreSov, zapisanych na liste vlastnictva
CKN ¢. XXXX, ako byt €. X, vo vchode €. X, bytového domu supisné €. XXXX stojaci na parcele
€. XXXX, vratane podielu na spolo¢nych €astiach a spolo€nych zariadeniach domu 52/903 a vratane
spoluvlastnickeho podielu na parcele €. XXXX o vymere 320 m2 - zastavané plochy a nadvoria,
zapisaného na liste vlastnictva P. C.. XXXXX o velkosti 52/903 vykonana dria 11.4.2014 a priebeh ktorej
bol osvedc€eny notarskou zapisnicou €. R. XXX/XXXX, R. XXXXX/XXXX, R. XX XXX/XXXX, spisanej
dna 11.4.2014 je neplatna,

o trovach konania rozhodne sud samostatnym uznesenim po pravoplatnosti rozhodnutia vo
veci same;j.

odovodnenie:

Zalobou doruéenou tunajSiemu sudu diia 25.4.2014 sa Zalobca v 1. rade (aZ v priebehu na zaklade
podania doru¢eného sud dfia 15.10.2015 uznesenim ¢€.k. 12C 172/2014 sud pripustil do konania ako
Zalobkyfu v 2.rade E. S.), doméahal uréenia neplatnosti drazby vykonanej diia 11.4.2014 a nahrady
trov konania (v danom &ase ako Zalovani vystupovali L. K., bytom S. XX, N.S. a Slovenska drazobna
spolo¢nost s.r.0.).

Zalobca svoju zalobu odévodnil tym, Ze nehnutelnost zapisanu na liste vlastnictva & XXXX, k.u. N., byt
v bytovom dome supisné €. XXXX stojaci na parcela €. XXXX, ktora je evidovana na liste vlastnictva &.
XXXXX, ziskal drazbou dna 24.10.2011. Po uvedenej drazbe zistil, Ze byt nezodpoveda znaleckému
posudku a na zaklade toho bola podana Zaloba o vratenie kipnej ceny vo vyske 42.000 eur.



Vzhladom k tomu, Ze sud nerozhodol o vrateni kiipnej ceny, Zalobca chcel dat' byt do obyvatelného stavu,
nakolko v takom stave bol neobyvatefny a nefunkény, vznikol finanény schodok (nie je Specifikované
komu a titulom &oho) 1.325,81 eur. Tuto sumu na vyzvu Spologenstva vlastnikov bytov uhradil a
potvrdenie predlozil spravkyni L. K.A. a drazobnikovi X.. F. H., ktori napriek tomu za&ali s vykonom
zalozného prava a dfia 11.4.2014 vykonali drazbu.

Vo veci sa vyjadril Zalovany v 1.rade prostrednictvom predsednicky L. K., (ktoru, posudil odvolaci sud v
rozhodnuti o odvolani proti predbeZnému opatreniu, Ze Zalovanym subjektom je Spolo€enstvo vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov "Pri mliekarni", Komenského 4, Presov ICO: 47036478), ktory uviedol,
Ze nedoplatky za uZivanie bytu a nebytovych priestorov k 31.3.2014 boli vo vyske 1.525,85 eur, urok
z omeskania vo vySke 43,76 eur, nedoplatok vznikol tym, Ze Zalobca neuhradzal predpisané uhrady
za uZivanie bytu a nebytovych priestorov v obdobi od februara do juna 2013 vo vySke 427,85 eur, od
juna do decembra 2013 vo vySke 732 eur, od januara do marca 2014 vo vySke 336 eur. Poukazal na to
Ze spolocenstvo vlastnikov bytov ,Pri mliekarni“ si svoje finanéné prostriedky spravuje samo, o pouZiti
rozhoduje zhromaZzdenie vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Doklady, ktoré predloZil Zalobca za
dany nedoplatok sa tykali obdobia novembra 2011, decembra 2011 a mesiacov januar az marec 2012.
Doklad o preukazani uhrady vo vySke 464,88 eur bol za obdobie od januara 2012 do decembra 2012,
ktoré uhradil v omeSkani a to az 8.10.2013 (€.l.sp. 10). Pokial ide o uhradu na ucet vedeny v Tatra
banke a.s., v sume 514,58 eur, ide o platbu zauctovanu za rok 2012 a tento nedoplatok z vyuétovania
bol uhradeny az dia 27.3.2014, povinnost bola do 30.6.2013.

Podanim doru¢enym sudu dfia 21.10.2014 oznamil vstup do konania z vlastného podnetu vedlajsi
uCastnik Mesto Predov, svoj ndvrh odévodnil tym, Ze uznesenim zo dna 17.9.2014 ¢.k. 15C
382/2012-171, Okresny sud PreSov prerusil konanie do pravoplatného skon&enia vo veci vedenej pod
touto spisovou znackou. V konani vedenom pod sp. zn. 15C 182/2012 Zalobca totoZny s osobou tejto
pravnej veci Ziadal, od Zalovaného - Mesto PreSov, vratenie sumy 42.000 eur a uhrad za byt, ktorého
pbévodne bol vlastnik. Mesto PreSov, méa teda pravny zaujem vystupovat v konani vedenom pod sp.zn.
12C 172/2014 ako vedlajsi u€astnik z dévodu, Ze vysledok konania o neplatnosti dobrovolnej drazby
zasadnym spOsobom ovplyvni vysledok konania vedeného pod sp.zn. 15C 382/2012, o pripusteni
vedlajSieho u€astnika sud rozhodol uznesenim zo dfa 20.1.2015 &.k. 12C 172/2014-127.

Zalovany v 2.rade sa vo veci vyjadril a poukézal na to (v danom &ase ak bol G&astnikom konania
len Zalobca v 1. rade), Zze Zalobca v 1. rade sa svojvolne rozhodol prispievat na uhradu spoloénych
nakladov suvisiacich s vlastnictvom bytu Ciastkou, ktoru si sém urCil. Poukazal na ustanovenie §
7b ods. 5 zakona &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni neskorsich
pravnych predpisov (dalej len zakona o vlastnictve bytov) v zmysle, ktorého su vlastnici bytov a
nebytovych priestorov v dome povinni uhradzat finanéné prostriedky do fondu prevadzky, udrzby a
oprav a uhrady za plnenia. V dalSom poukéazal na ustanovenie § 10 ods. 1 zakona o vlastnictve bytov
v zmysle, ktorého su vlastnici bytov a nebytovych priestorov v.dome povinni v sulade so zmluvou o
spologenstve alebo so zmluvou o vykone spravy poukazovat preddavky mesacne vopred do fondu z
prevadzky, udrzby a oprav a to od prvého dna mesiaca nasledujuceho po vklade vlastnickeho prava
do katastra nehnutelnosti. Podla ustanovenia § 15 ods. 1 zdkona &. 182/1993 Z.z. zakona o vlastnictve
bytov na zabezpeclenie pohfadavok vzniknutych za pravnych ukonov tykajucich tak tomu v spolo€nych
Casti domu, spolo€nych zariadeni domu a prisluSenstva a na zabezpecenie pohladavok vzniknutych z
pravnych ukonov tykajucich sa bytu alebo nebytového priestoru v dome , ktoré urobil vliastnik bytu alebo
nebytového priestoru v dome nikto vznika zo zakona k bytu alebo nebytovému priestoru v dome zalozné
pravo v prospech v tomto pripade spolo€enstva vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Drazobnik
bol povinny a zarover opravneny vykonat drazbu na zaklade navrhu navrhovatela drazby, to znamena,
Ze nie svojvolne. Zalovany v 2. rade ako draZobnik po ugineni vyhlasenia navrhovatela drazby podia
§ 7 ods. 2 zékona &. 527/2002 Z.z. bol povinny drazbu vykonat za dodrzania vSetkych zakonnych
podmienok, ktoré v pripade drazby vykonanej dia 11.4.2014 dodrzané boli. Zalovany v 2. rade teda pri
svojej €innosti neporusil Ziadne zakonné ustanovenia.

Zalovany v 3. rade bol do konania pripusteny uznesenim zo diia 15.4.2015 &.k. 12C 172/2014-304 na
zaklade navrhu Zalobcu v 1.rade podanim doru¢enym sudu dria 2.4.2015. Zalovany v 3.rade sa vo
veci samej nevyjadril poukazujuc na to, Ze sa realizacie vykonu zalozného prava navrhovatelom drazby,
ako ani drazobnou spolo&nostou nezucastnil.



Sud vo veci vykonal dokazovanie vysluchom u&astnikov konania, a to Zzalobkyne v 2. rade, Statutarnej
zastupkyne Zalovaného v 1.rade, $tatutarneho zastupcu v 3.rade, svedka I. S., svedkyne E. D., svedka
F. H., a listinnymi d6kazmi, a to: navrhom, oznamenim o drazbe zo dia 3.3.2014, rovnopisom potvrdenia
o vklade v hotovosti Prima banka a.s. zo dfia 8.10.2013, vykonanie uhrady v bankovom Tatra banka,
a.s. zo diha 27.3.2014 z ¢.I. spisu 10, postovymi poukazmi zo dna 1.3.2012, 31.1.2012, 1.10.2012,
17.1.2012, 3.4.2012, 17.1.2012 z €&.I. spisu 11, vypisom z U¢tu Tatra banky a.s. majitela uctu zalovcu
za obdobie od 28.2.2014 do 27.3.2014, rovnopisom Zaloby vo veci 15C 382/2012 z ¢&.I. spisu 14-21,
znaleckym posudkom €. 92/2011 X.. S. N. z &.I. spisu 22-41, vyjadrenim k Zalobe L. K. z &.I. spisu
101-101, upomienkou €. 1 zo diha 15.1.2012, oznamenim zo dna 27.1.2012 z &.1. spisu 105, upomienkou
€. 2 zo dha 8.10.2012 adresovanou Spolo¢enstvom vlastnikom bytov pre navrhovatela z &.I. spisu
106, odpovedou k namietke za vyuétovanie z 3.9.2013 z &.1. spisu 107, prehlfadom nedoplatkov I. S. k
11.4.2014 z &.1. spisu 108, prehfadom nedoplatkov k 10.2.2014 z €.1. spisu 110, prehfadom nedoplatkov
k 31.10.2013 z &.I. spisu 111, dalej sud oboznamil predpisom plathnym od 1.7.2012 v sume 101 eur z
¢€.l. spisu 112 zo dria 18.6.2012, predpisom platnym od 1.7.2013 zo 6.6.2013 na sumu 122 eur z &.1.
spisu 113, zapisnicou SpoloCenstva vlastnikov bytov zo dfia 24.4.2013, prezenéna listina je pripojena
na &.I. spisu 115, navrhom na vykonanie drazby z €&.I. spisu 151-152 zo dfia 10.9.2013, zmluvou o
vykonani drazby €. SD017/13 z €.I. spisu 153-156 zo dfia 11.9.2013, vyhlasenim navrhovatela drazby v
zmysle § 7 ods. 2 zdkona 527/2002 Z.z. o dobrovofnych drazbach zo dfia 11.9.2012 na zadnej strane €.1.
spisu 156, prehfadom nedoplatkov k 31.8.2013 z &.1. spisu 157, dalej sud oboznamil plnomocenstvom
Spolo¢enstva vlastnikov bytov pre Slovensku drazobnu spolo&nost’ na zastupovanie v konani v mene
splnomocnitela z €.l. spisu 158, oznamenim o za&ati vykonu zaloZzného prava zo dha 11.9.2013 z &.1.
spisu 160, képiou doru€enky z &.1. spisu 161, oznadmenim o zac¢ati vykonu zalozného prava z €.l. spisu
162 a koépiou dorugenky z &.I. spisu 163, oznamenim o drazbe €. |. z &.I. spisu 164-167, potvrdenim o
registracii udajov o uverejneni listiny v notarskom centralnom registri drazieb z &.I. spisu 168 zo dha
4.3.2014, oznamenim v obchodnom vestniku &. 45/2014 z &.l. spisu 169-171, notarskou zapisnicou
spisanou dna 11.4.2014 z &.1. spisu 172-173, spisanou notarom JUDr. Alexandrom Demeterom, vypisom
z obchodného registra Slovenskej drazobnej spolo€nosti z &.I. spisu 214, vyu&tovanim za rok 2012 z
¢€.l. spisu 219 zo dila 25.9.2013, vyhotovenym Zalovanym v 1.rade, pisomnym vyjadrenim X.. S. H. z
C.l. spisu 223-233, odpovedou na list z 11.6.2013 z &.l. spisu 247, predpisom platnym od 1.11.2011 z
C.l. spisu 347, upomienkou &. 1 z &.I. spisu 348, képiou doru€enky z &.I. spisu 349, vyuctovanim za
rok 2013 z ¢&.I. spisu 350 a képiami doruceni z &.l. spisu 351, kdpiou postového poukazu z &.l. spisu
352, odpovedou ohladom vyG&tovania za rok 2012 p. S.0. z &.I. spisu 353, vyuétovanim za rok 2012
z &.1. spisu 354, odpovedou na list zo dfia 10.6.2013 Spologenstva vlastnikov bytov Zalobcovi v 1.rade
z ¢.l. spisu 355, vyjadrenim zo dna 3.7.2013 Zalobcu v 1.rade z €&.l. spisu 356, odpovedou na list zo
dnia 3.7.2013 Spoloc¢enstva vlastnikov bytov z €.I. 357, kdpiou doru€enky z €.1. spisu 358, z prilohovej
obalky listinnymi dékazmi predlozenymi svedkyriou p. Bu¢kovou, a to postovym poukazom s datumom
17.1.2012 dvakrat, poStovym poukazom z 31.1.2012 a 1.3.2012 a potvrdenim pokladni¢nej operacie
s datumom 30.1.2012, emailovou komunikaciou zo strany administratora katastralneho portalu zo dfa
11.2.2016 z C.l. spisu 404-405, vyjadrenim Okresného uradu Predov, katastralneho odboru z &.1. 406,
képiou Ziadosti o zapisanie poznamky z &.1. spisu 407, potvrdenim tunajSieho sudu zo dria 7.3.2014 z
C.l. spisu 408, s fotokdpiou drazobného spisu Zalovaného v 2.rade a ostatnym obsahom spisu, pri¢om
zistil tento skutkovy stav veci :

Sud z vykonaného dokazovania mal zistené, Ze drazobnik Slovenska drazobna spolo¢nost a.s. -
Zalovany v 2. rade na zaklade navrhovatela drazby Spoloenstva vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov ,Pri mliekarni“, Komenského 4 PreSov, - Zalovaného v 1. rade, oznamenim o drazbe ¢&.
SD 017/2013, oznamovala miesto vykonania drazby s datumom dia 11.4.2014 o 10,00 hod. ako prvu
drazbu s tym, Ze predmet drazby bol Specifikovany uvedenim &. LV & XXXX, byt €. X, na prizemi
bytového domu so supisnym & XXXX, vchod €. X, na ulici J.H. C. N., postaveny na pozemku ako
parcely registra ,C“, parcela €. XXXX o vymere 320 m2, druh pozemku - zastavané plochy a nadvoria
s pravnym vztahom k parcele, na ktorej lezi stavba so sup. €. XXXX evidovany na liste vlastnictva €.
XXXXX. Podiel priestoru na spolo¢nych &astiach a zariadeniach domu 52/903 a spoluvlastnicky podiele
1/1 a nehnutelnosti zapisané na liste vlastnictva €. XXXXX ,ako parcely registra C parcelné €. XXXX
o vymere 320 m2, druh pozemku zastavané plochy a nadvoria a spoluvlastnicky podiel pozemkom o
velkosti 52/903, v8eobecnd hodnota nehnutefnosti bola v tomto oznameni stanovena vo vyske 40.700
eur. Uvedené oznamenie bolo datované dfiom 3.3.2014.



Zo zapisnice z notarskej zapisnice zo dia 11.4.2014 €. R. XXX/XXXX, R. XXXXX/XXXX, ktorou bol
osvedc&eny priebeh dobrovolnej drazby mal sud zistené, Ze diia 11.4.2014 o 10,00 hod. sa vykonala na
pozvanie Zalovaného v 2. rade drazba v administrativnej budove na ulici Konstantinovej 6, v PreSove na
3. poschodi miestnosti €. dveri 330, iSlo o drazbu nehnutelnosti (vy$Sie uvedené). Dobrovolna drazba
sa vykonala na zaklade navrhovatela Zalovaného v 1. rade a draZzobnikom bol Zalovany v 2. rade,
drazitefom bol Zalovany v 3. rade, postupne bolo znizované podanie o 500 eur, pri sume 33.200
eur podla zapisnice preru$ila zalobkyria v 2. rade drzbu a oznamila, Ze podala trestné oznamenie na
navrhovatela drazby a pokraCovalo sa dalej a drazobnik €.1 neakceptoval ani uvedené podanie az do
sumy 30.525 eur, na to bol udeleny priklep.

Z navrhu na vykonanie drazby mal sud zistené, Ze vlastnici bytov a nebytovych priestorov bytového
domu supisné €. XXXX k.u. PreSov pod obchodnym menom ,Pri mliekarni“ v zastipeni predsedom L.
K., ako zalozni veritelia zo zakonného zalozného prava v zmysle § 15 zakona ¢&. 182/1993 Z.z. Zakona
o vlastnictve bytov, ktorym bola zabezpelena poZiadavkach Zalobcu v 1.rade, ktora vznikla z titulu
neuhradenych mesacnych platieb do fondu prevadzky, adrzby a oprav a zaroven z titulu neuhradenych
platieb za sluzby spojené s uzivanim k predmetu drazby vyplyvajuce zo zakona €. 182/1993 Z.z. o
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, ktorej vySka mala byt ku driu 30.6.2013 predstavovat sumu
1.985,01 eur a urok z omeskania do zaplatenia, dévodom realiz&cie drazby na byt bola skuto€nost,
Ze zabezpecfena pohladavka nebola spinena riadne a v&as a Zalobca sa domahal uspokojenia svojej
zabezpeclenej pohladavky realizaciou zalozného prava podla tohto navrhu. V &l. IV. bodu 3 navrhu
bola uvedena zapisnica z pisomného hlasovania vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom
dome konaného dia 15.7.2013, na ktorom vlastnici bytov a nebytovych priestoroch schvalili vykonanie
dobrovolnej drazby podla ust. § 14 zakona €. 182/1993 Z.z.

Navrh obsahoval aj vyhlasenie Zalobcu v 1.rade, Ze nie si mu zname Ziadne skuto¢nosti pre existenciu,
ktorych by nebolo mozné vykonat drazbu, predmetny navrh je datovany dna 10.9.2013.

Podla prehladu nedoplatkov predloZzeného Zalovanym v 1.rade k navrhu na vykonanie drazby, k
31.8.2013 bol nedoplatok z vyuctovania za rok 2011 - 64,26 eur, za rok 2012 - 1.261,55 eur, za rok
2013 - 659,20 eur.

Sud mal z vykonaného dokazovania preukazané, Ze Zalobca v 1.rade neuhradzal riadne a v€as platby
spojené s uzivanim bytu, v danom pripade nebolo sporné to, Ze uhrady boli vykonavané postovym
poukazom na fyzicku osobu pani D., ktora vykonava v predmetnom bytovom dome domovnicku (&.1.
sp. 220), takto boli uhradzané platby za november roku 2011, december 2011, januar 2012, februar
2012, marec 2012, nasledne na fyzicku osobu predsedni¢ky spolo€enstva vlastnikov bytov p. L. K., az
uhrada vykonana vkladom v hotovosti priamo na ucet v banke spologenstva vlastnikov bytov (€.l.sp.
221 ) v sume 464,88 eur vykonana diia 8.10. 2013 s poznamkou , 01 - 12/2012 “ bola uréena priamo
spoloCenstvu vlastnikov bytov.

Statutarna zastupkyfa Zalovaného v 1.rade vo svojej vypovedi uviedla, Ze skutoéne platby, ktoré boli
realizované Zalobcom resp. jeho manzelkou v mene Zalobcu v 1.rade, na meno domovnicky p. D., boli za
rok 2011 prijaté a spocCiatku aj tolerované. Nasledne sa vSak nepreberali a upozornili na to Zalobkyru v
2.rade, poucili ju, aby finanéné prostriedky poukazovala na ucet spoloCenstva vlastnikov bytov v banke,
Cislo bolo uvedené na predpise pripadne cez SIPO. Uviedla Ze upozorfiovala Zalobkyfu v 2.rade Ustne aj
pisomne, pricom pisomnosti boli vracané ako nedoru¢ené. Potom boli vykonané nejaké uhrady. Ponukali
Zalobkyni v 2. rade aj splatkovy kalendar, avSak nasledne sa vec inak nedala rieSit len drazbou.

Statutarny zastupca Zalovaného v 3.rade teda drazobnik uviedol, Ze nebol informovany o tom, Ze je
vedené iné sudne konanie o predmetnom byte (v priebehu konania vSak ako vyplynulo zo zapisnice,
Zalobkyha v 2.rade prerusila drazbu, Zalovany v 3.rade, napriek tomu pokracoval v draZzeni). S odstupom
Casu povazoval drazbu za nezakonnu, popieral, Ze by poznamka o inom sudnom konani tykajucom sa
predmetného bytu, bola v danom &ase evidovana na liste vlastnictva. Po poskytnutych informaciach po
draZbe mal, za to, Ze do$lo k zneuZitiu institutu dobrovolnej drazby ciefom bolo, aby sa ostatni vlastnici
bytov ,zbavili“ Zalobcov.



Zalobkyfa v 2.rade poukazovala na to, Ze po kipe bytu chceli vykonavat rekonstrukciu, v byte nebola
tepla voda, plyn. Uhradzala poplatky do fondu oprav. Na otazku sudu, aby sa vyjadrila, i mala informéacie,
akym spésobom maju uhradzat' za byt platby, na aky u&et, akym spdsobom, v akych terminoch uviedla:
Ze tieto uhradzali poStovou poukazkou, a az po tom, ¢o na dverach do bytu nasli napisané &islo uctu,
na ktoré maju nedoplatok uhradit. Uviedla, Ze odkedy byt kupili, p. K. za€ala na nich uto€it. Nevedela
si vysvetlit, aké nedoplatky mohli vzniknut, ked v byte nebyvaju. Ked uvedenym spésobom namietali
nedoplatky, p. K. na to nereagovala. Stala si za tym, Ze byt sa preda. Drazby sa zu&astnila a otvorila
dvere drazobnej miestnosti a pocas jej konania oznamila, Ze podala trestné oznamenie.

Vo veci bola vypo€uta domova dévernicka, E. D., ktora potvrdila, Ze Zalobcovia chceli robit’ rekonStrukciu
v byte zdsahom do fasady bytového domu, nakolko chceli novy balkén, priCom ich informovala,
Ze musia s tym suhlasit ostatni vlastnici bytov. Ked nedoS$lo k suhlasu, vztahy sa na$trbili. Potom
doslo k dalSim problémom s kurenim a zasahom do fasady bytového domu, na ktoru Zalobcovia
nemali povolenie. Zalobcovia, podla jej vyjadrenia boli informovani o tom, Ze kipou predmetného bytu
pristupili k zmluve o sprave bytového domu a aj o tom, Ze maju povinnost uhradzat’ potrebné platby
prostrednictvom sustredeného inkasa platieb obyvatelstva (dalej SIPO). Platby zasielali priamo jej
osobne, 3x ich vyzdvihla a tieto platby poukazala osobne na ucet spoloCenstva, nasledne vSak odmietla
tu €innost’ vykonavat, nakolko Zalobcovia boli pou&eni, Ze platby je potrebné poukazovat priamo na tcet
spologenstva. Potom v$ak boli platby Zalobcov realizované na meno p. K.. Zalobcovia sa citili dotknuti,
pritom aj problém s pripojenim k plynu v tomto bloku nebol, ako ho videli Zalobcovia, tento bytovy
dom 36 rokov nemal pripojenie k plynu. AZ ovela neskér bola zriadena plynova kotolia. Co sa tyka
zhromazdenia vlastnikov bytov, o tychto informovala p. K. Zalobcov, tychto sa v3ak nezucastrovali.

Svedok F. H. vo veci uviedol, Ze vykonaval ukony suvisiace s drazbou na zaklade objednavky Zalovaného
v 2.rade a nasledne fakturoval odmenu, resp. jeho spolo¢nost' s ru¢enim obmedzenym. Potvrdil, Ze sa
stretol osobne aj zo Zalobkyrfou v 2.rade, ktord mu vysvetlovala problém s bytom. Uvadzala mu, Ze v
skuto€nosti Ziadna pohladavka neexistuje, Ze vSetky platby su uhradené. To si overoval aj u p. K., tato
mu potvrdila, Ze boli uhradené, aviak na fyzicku osobu p. D., ale nie v prospech spolo€enstva vlastnikov
bytov. Zotrvala na svojom tvrdeni, Ze dlh existuje. Bolo predlozené aj prehlasenie p. K.. Svedok na
otazku, ¢i informoval Zalobkyru v 2.rade, Ze drazba sa konat nebude (poloZenej preto, Ze do poslednej
chvile Zalobkyfia v 2.rade poukazovala, Zze dlh neexistuje, resp. vSetko bolo vyplatené) uviedol, (str.
12 zapisnice zo dfia 391), Ze nemal zaujem na tom, aby sa drazba nekonala, nakolko jej priprava si
vyZadovala Sest’ mesiacov prace.

Syn Zalobcov vypoc&uty ako svedok potvrdil, Ze medzi rodi€émi a nim, osobne aj p. K., boli konflikty,
nebolo rodi€om poskytnuté &islo uctu v banke patriace spolo€enstvu vlastnikov, platili za byt poStovymi
poukézkami na meno p. D. a p. K.. Poukazal na to, Ze pokial ide o dlh, ktory im bol vycisleny
predsednickou spoloCenstva a ktory spdsobil, Ze bola drazba vykonana, tento bol vykazovany v réznych
vyskach.

Na zaklade takto vykonaného dokazovania sud pravne uzatvara :

Podla § 80 pism. c) O.s.p. a navrhom na zacatie konania mozno uplatnit, aby sa rozhodlo najma o
ur€eni, €i tu pravny vztah alebo pravo je alebo nie je, ak je na tom naliehavy pravny zaujem.

Podla § 16 zak. €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni k 11.4.2014

(1) Drazbu je mozné vykonat len na zaklade pisomnej zmluvy o vykonani drazby, ktord uzavrie
navrhovatel drazby s draZobnikom; to neplati, ak ide o majetok Statu, ak je drazobnikom organ Statne;j
spravy, alebo ak ide o majetok uzemného samospravneho celku, ak je drazobnikom tento uzemny
samospravny celok alebo ak je drazobnikom navrhovatel drazby.

(2) Zmluva o vykonani drazby musi obsahovat oznacenie navrhovatela drazby, draZzobnika, predmetu
jej ur€enia 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).

(3) Ak navrhovatelom drazby je zalozny 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 identifikacné Cislo, ak je pridelené.



Podla § 7 zak. €. 527/2002 Z.z. o dobrovofnych drazbach v zneni k 11.4.2014

(1) Navrhovatefom drazby je vlastnik predmetu drazby, osoba, ktora vykonava zalozné pravo (dalej len
,zalozny veritel"), alebo ind osoba, ktora je opravnena navrhnut vykonanie drazby podla osobitného
zakona.

(2) 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
pohladavky, pre ktoru sa navrhuje vykon zaloZzného prava podla tohto zakona (§ 16 ods. 3).

(3) Ak je predmetom drazby nehnutelnost, je navrhovatel drazby povinny predlozit drazobnikovi list
vlastnictva nie starsi ako tri mesiace.

(4) Navrhovatel drazby je povinny oznacit osoby, ktoré maju predkupné pravo k predmetu drazby alebo
ktoré maju spoluvlastnicky podiel k predmetu drazby.

Podla § 3 z4k. €. 527/2002 Z.z. o dobrovofnych drazbach v zneni k 11.4.2014

(1) Predmetom drazby méze byt vec, pravo, ina majetkova hodnota, ktora je prevoditelna, subor veci,
prav alebo inych majetkovych hodndt, podnik alebo &ast’ podniku, ak bolo navrhnuté ich vydraZenie a
ak spifaju podmienky ustanovené tymto zakonom.

(2) Podla tohto zdkona nemozno drazit predmet drazby, s ktorym navrhovatel drazby alebo draZobnik
na zaklade zmluvy, vykonatelného rozhodnutia sudu alebo vykonatelného rozhodnutia organu verejne;j
spravy nemdze nakladat, alebo ak konanie drazby vylu€uje osobitny predpis.

(3) Podla tohto zadkona nie je mozné drazit cenné papiere.

(4) Predmetom drazby neméze byt majetok, ktory méze byt iba vo vlastnictve Statu, obce alebo uréenych
pravnickych oséb.

(5) Drazit nie je mozné nehnutefné veci, ktorych vlastnictvo je obmedzené predkupnym pravom
zapisanym v katastri nehnutelnosti, a hnutelné veci, ktorych vlastnictvo je obmedzené predkupnym
pravom zapisanym v listinach osvedcujucich vlastnictvo a nevyhnutnych na nakladanie s vecou; to
neplati, ak je navrhovatelom zalozny veritel. Drazit nie je mozné spoluvlastnicky podiel k veci; to neplati,
ak je navrhovatelom zalozny veritel.

V § 3 sa za odsek 5 v zneni u¢innom od 1.6.2014 vlozil novy odsek 6, podla ktorého drazit nie je
mozné nehnutelné veci, ak hodnota pohfadavky zabezpecéenej zalozZnym pravom bez jej prislusenstva
neprevysuje 2.000 eur. V su€asnosti je to najéastejsi spOsob ako obc¢ania prichadzaju o nehnutelnosti.
Uvedena zasada je ekvivalentom zasady premietnutej v Exekuénom poriadku, podla ktorého drazit
nehnutelnosti nemozno pri drobnych exekuciach.

Podla § 3 ods. 6 zak. o dobrovolnych drazbach, drazit nemozZno nehnutelné veci, ak hodnota
pohladavky bez jej prislusenstva zabezpefenej zaloznym pravom ku diiu oznamenia o zacati vykonu
zalozného prava neprevysuje 2.000 eur.

Podla § 21 zak. €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni k 11.4.2014

(1) O zmareni drazby vyrozumie drazobnik bez zbytoéného odkladu osoby uvedené v § 17 ods. 5.
oznamenie o zmareni drazby uverejni drazobnik bez zbyto€ného odkladu obdobnym spdsobom ako
oznamenie o drazbe. Ak sa ozndmenie o drazbe zverejnilo v registri draZieb a v Obchodnom vestniku
podfa § 17 ods. 3, draZzobnik tam bez zbyto&ného odkladu zverejni aj ozndmenie o zmareni drazby.

(2) V pripade, ak boli poruSené ustanovenia tohto zakona, mdze osoba, ktora tvrdi, Ze tym bola
dotknuta na svojich pravach, poziadat' sud, aby ur€il neplatnost drazby. Pravo domahat sa ur€enia
neplatnosti drazby zanika, ak sa neuplatni do troch mesiacov odo dria priklepu okrem pripadu, ak
dovody neplatnosti drazby suvisia so spachanim trestného &inu a zaroven ide o drazbu domu alebo
bytu, v ktorom ma predchadzajuci vlastnik predmetu drazby v ¢ase priklepu hlaseny trvaly pobyt podla
osobitného predpisu; v tomto pripade je mozZné domahat sa neplatnosti drazby aj po uplynuti tejto lehoty.
V pripade spolocnej drazby bude neplatna len ta Cast' drazby, ktorej sa takyto rozsudok tyka (§ 23).

(3) Osoba, ktora podala na sude Zalobu podla odseku 2, je povinna oznamit' prislusnému okresnému
uradu zacatie sudneho konania.

(4) Ugastnikmi stdneho konania o neplatnost drazby podla odseku 2 su navrhovatel drazby, drazobnik,
vydrazitel, predchadzajuci vlastnik a dotknuta osoba podfa odseku 2.

(5) Ak vydrazitel zmaril drazbu alebo ak sud ur€il drazbu za neplatnd, ucinky priklepu zanikaja ku diu
priklepu.



(6) Neplatnost’ drazby nie je mozné vyslovit z dévodu oneskoreného zalatia drazby, ak bolo pri¢inou
oneskoreného zaCatia drazby konanie inej drazby tym istym draZzobnikom na tom istom mieste a ak
neumoznil vlastnik predmetu drazby, ako aj osoba, ktord ma k predmetu drazby iné ako vlastnicke pravo,
vykonat riadnu obhliadku predmetu drazby.

(7) O neplatnosti drazby drazobnik bez zbyto&ného odkladu vyrozumie osoby uvedené v § 17 ods. 5.
Oznamenie o neplatnosti drazby drazobnik uverejni bez zbytoéného odkladu na dobu najmenej 30 dni
sposobom v mieste obvyklym. Ak bolo oznamenie o drazbe uverejnené v registri draZieb, draZobnik tam
uverejni aj oznamenie o neplatnosti drazby. Ak sa oznamenie o drazbe zverejnilo v Obchodnom vestniku
podfa § 17 ods. 3, drazobnik v iom bez zbyto&ného odkladu zverejni aj ozndmenie o neplatnosti drazby.

Podfla § 10 ods. 1 zadkona &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni u€innom
ku driu zhromaZdenia vlastnikov bytov (dalej len Z&kona o vlastnictve bytov v zneni a€innom k vykonaniu
drazby t.j. 11.4.2014), vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome su povinni v sulade so zmluvou
o spolo€enstve alebo so zmluvou o vykone spravy poukazovat preddavky mesaéne vopred do fondu
prevadzky, udrzby a oprav, a to od prvého diia mesiaca nasledujuceho po vklade vlastnickeho prava
do katastra nehnutefnosti. VySku preddavku do fondu prevadzky, udrzby a oprav urcia vlastnici bytov
a nebytovych priestorov v dome spravidla vzdy na jeden rok vopred tak, aby sa pokryli predpokladané
naklady na prevadzku, udrzbu a opravy spoloénych ¢asti domu, spoloénych zariadeni domu, spoloénych
nebytovych priestorov, prisluSenstva a prifahlého pozemku, ako aj vydavky na obnovu, modernizaciu
a rekons8trukciu domu. Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v.dome vykonavaju uhrady do fondu
prevadzky, udrzby a oprav podla velkosti spoluvlastnickeho podielu; ak je su€astou bytu balkén,
lodZia alebo terasa, pre ucely tvorby fondu prevadzky, udrzby a oprav domu sa zaratava do velkosti
spoluvlastnickeho podielu 25 % z podlahovej plochy balkéna, lodZie alebo terasy.

Podlfa § 10 ods. 6 Z&kona o vlastnictve bytov, Uhrady za plnenia su vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome povinni mesacne vopred uhradzat na u¢et domu v banke. Pri rozu¢tovani uhrad za
plnenia sa zohladfiuje miera vyuZivania spolo€nych €asti domu a spolo&nych zariadeni domu vlastnikmi
bytov alebo nebytovych priestorov v dome. Okrem sluzieb a prac, ktoré vlastnik bytu a nebytového
priestoru vdome uhradza priamo dodavatefovi, sa za plnenie spojené s uzivanim bytu alebo nebytového
priestoru povazuje najma osvetlenie spolo¢nych ¢asti domu, odvoz odpadov, €istenie Zump, uzivanie
vytahov, upratovanie, dodavka tepla a teplej vody, dodavka vody od vodarenskych spolo€nosti a
odvadzanie odpadovych véd.

Podla § 11 ods. 5 Zakona o vlastnictve bytov, ak vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome
svojim konanim zasahuje do vykonu vlastnickeho prava ostatnych vlastnikov bytov alebo nebytovych
priestorov v tomto dome takym spdsobom, Ze obmedzuje alebo znemoZzfuje vykon vlastnickeho prava
tym, Ze hrubo poskodzuje byt alebo nebytovy priestor, spolocné Casti domu, spoloéné zariadenia
domu, spolo€né nebytové priestory, prisluSenstvo alebo sustavne naruuje pokojné byvanie ostatnych
vlastnikov bytov, ohrozuje bezpe&nost alebo poruSuje dobré mravy v dome, alebo neplini povinnosti
uloZzené rozhodnutim sudu, m6zZe sud na navrh spoloenstva alebo niektorého vlastnika bytu alebo
nebytového priestoru v dome nariadit predaj bytu alebo nebytového priestoru.

Podla § 15 ods. 1 Zakona o vlastnictve bytov, na zabezpelenie pohlfadavok vzniknutych z pravnych
ukonov tykajucich sa domu, spolo€nych €asti domu, spoloénych zariadeni domu a prisluSenstva 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 zaloZzného prava sa zapiSe do katastra nehnutefnosti.

Podla § 151a Obdlianskeho zakonnika, zalozné pravo sluzi na zabezpeCenie pohladavky a jej
prisludenstva tym, Zze zalozného veritela opraviiuje uspokojit sa alebo domahat sa uspokojenia
pohladavky z predmetu zalozného prava (dalej len zaloh), ak pohladavka nie je riadne a v€as splnena.

Podla &lanku 20 ods. 1 Ustavy Slovenskej republiky, kazdy méa pravo vlastnit majetok. Vlastnicke pravo
vSetkych vlastnikov ma rovnaky zakonny obsah a ochranu. Majetok nadobudnuty v rozpore s pravnym
poriadkom ochranu nepoziva, dedenie sa zarucuje.



Podla &lanku 21 ods. 1 Ustavy Slovenskej republiky, obydlie je nedotknutelné. Nie je dovolené don
vstupit bez suhlasu toho, kto v fiom byva.

Podla &lanku 7 Charty zakladnych prav Eurdpskej unie, kazdy ma pravo na redpektovanie svojho
sukromného a rodinného Zivota, obydlia a komunikéacie.

V danom pripade sud prejednaval navrh Zalobcov, ktori sa obratili na siud v zmysle zdkona o
dobrovolnych drazbach v spojeni so zdkonom o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, kedy
namietali poruSenie ustanoveni zakona o dobrovolnych drazbach, s poukazom, Ze bola vykonana
draZzba bytu Zalobcov, pri neexistencii v (respektive spornej existencii vysky), pohladavky spolo¢enstva
vlastnikov bytov.

Z vykonaného dokazovania mal sud nepochybne zistené, Ze Zalobcovia neuhradzali zalohové uhrady
za plnenia a platby za spravu predmetného vydrazeného bytu, ako ich uhradzat mali. V tomto ohlade
namietky zalovaného v 1. rade vo vztahu k Zalobcom sud ani nepopiera, Zze dévodné boli. Na
strane druhej listom zo dna 3.7.2013, Zalobca v 1.rade oznamil Zalovanému v 1.rade, Ze nesuhlasi
s vyuétovanim za rok 2012. Zalobcovia v 1. a 2.rade si dali dokonca vypracovat odborné pisomné
vyjadrenie na postdenie roziétovania nakladov za dodavku tepla v byte na ulici J. C.. X C. N. za obdobie
od 1.1.2012 do 31.12. 2012.

Listom zo dna 11.6.2013 (C.l.sp. 247) predsedniCka Zalovaného v 1.rade reagovala na ich namietky
tak, Ze zalobcom oznamila, Ze boli podla § 11 ods. 3 Zakona o vlastnictve bytov, povinni spristupnit
byt za U€elom vykonania odpoc&tov na pomerovych meraoch tepla a odpoctov na vodomeroch ¢o
odignorovali, tak v roku 2011, ako aj v roku 2012 a taktiez nedodali protokol o vymene a namontovani
pomerovych rozdelovacov tepla na radiatoroch, ktoré pri rekonstrukcii bytu demontovali a z toho dévodu
bolo postupované podla ustanovenia § 7 ods. 4 a § 9 ods. 5 vyhl. €. 630/2005, dalej im bolo oznamené,
Ze siignoruju komunikaciu, a su€asne boli vyzvani na spolupracu.

Pritom v8ak v tomto liste (ktorého prevzatie p. K.A. ogakavala, nakolko to sama uviedla) neboli
Zalobcovia informovani o zdveroch zhromazdenia vlastnikov bytov zo dfia 24.4.2013, kde jedinym
bodom bolo prejedenie stanoviska k vykonaniu dobrovolnej drazby bytu Zalobcov.

NavySe na tomto zhromazdeni predsednitka spolo€enstva vlastnikov bytov informovala pritomnych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, Ze v obythom dome je vlastnik, ktory si svoje povinnosti neplni
a to tym, Ze neuhradza mesacné zalohy za uzivanie bytu a nebytovych priestorov a ku tomuto driu t. j.
ku 24.4.2013 je evidovany nedoplatok 1.101 eur, podfa bodu 4 diskusie vyplynulo, Ze predsednicka
spologenstva vlastnikov bytom navrhla rieSit' problém je dobrovolnou drazbou, ak suma presiahne 1.500
eur nedoplatku, Gomu mala ale predchadzat moznost umoznit mu zaplatit’ dih v splatkach na zaklade
splatkového kalendara. Zaverom vlastnici vdak neschvalili navrh na vykonanie dobrovolnej drazby s
tym, aby pockali, az suma presiahne 1.500 eur.

Ci nasledne bolo vykonané hlasovanie o dobrovolnej drazbe dia 15.7.2013, ako to vyplynulo z navrhu
na vykonanie drazby, Zalovany v 1.rade dékazné bremeno neuniesol a uvedené nepreukazal.

Pokial ide o vySku pohladavky, Zalovany v 1.rade prostrednictvom predsedni¢ky evidoval dria 24.4.2013
vySku pohfadavky 1.101 eur (zapisnica zo zhromazdenia €.I. sp. 114), dfia 15.7.2013 to mala byt,
uz suma presahujuca 1.500 eur, kedZe doslo zrejme k hlasovaniu vlastnikov bytov a predchadzajuca
dohoda bola, Ze tak vykonaju, az suma nezaplatena Zalobcami presiahne tuto sumu, od 1.7.2012 do
1.7.2013 (€.l.sp. 112) bol predpis na zalohové platby mesacne v sume 101 eur, ak teda dha 24.4.2013
bol dih vo vyske 1.101 eur k 15.7.2013 to bolo 0 3 mesiace neskér za, ktoré mali byt zaplatené zalohové
platby 3 x 101 eur = 303 eur, potom pohladavka mohla byt vo vyske 1.404 eur. Ku dfu 30.8.2013 v3ak
podfa navrhu na dobrovolnu drazbu mal dih predstavovat’ uz sumu 1.985,01 eur. Z uvedeného vyplyva,
Ze vy8ka pohladavky spoloenstva bola jednoznaéne sporna, ked o mesiac a 15 dni stipol dlh na sumu
1.985,01 eur, pri predpise vo vyske 122 eur mesacne (C.l.sp. 244,245,246).

Situacia ako vyplynulo z vykonaného dokazovania bola zrejme taka, Ze na jednej strane ponukal
Zalovany v 1.rade snahu o spolupracu a komunikaciu so Zalobcami, na strane druhej zjavne im neboli



poskytnuté vSetky informacie o zamyslanom postupe Zalovaného v 1.rade, pritom im bolo zrejmé, Ze
Zalobcovia maju problém s pochopenim beznych postupov v oblasti uhrad za plnenia a platby za spravu
bytu, &i pripadne s pochopenim skuto¢nosti, Ze aj ked byt neuzivaju (a vedie sa iné sudne konanie
ohladom bytu), st povinni uhradzat pinenia a platby za spravu bytu. Zalobcovia uvedené, véak nerobili
zo zlomyselnosti skdr z nepochopenia celej situacie, nechapu, Ze bolo potrebné oddelit ich problém
s bytom vo vztahu k predoslému vlastnikovi (vedlajSiemu U€astnikovi v tomto konani) s problémom
spoloCenstva vlastnikov bytov, ak si neplania svoje povinnosti, vyplyvajuce z ich vlastnictva k bytu,
nakol'ko vlastnikmi boli.

Uvedeny problém v praxi vznika €asto, nie len medzi zalobcami a zalovanym v 1.rade, o tom sveddi
aj doplnenie Zakona o vlastnictve bytov v ust. § 10 v zneni u€innom v8ak az od 1.10.2014, a to v ods.
7 v zmysle, ktorého autor zakona doplnil, Ze vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome, ktory sa
neuziva, sa neméze domahat upustenia od povinnosti uhradzat preddavky do fondu prevadzky, udrzby
a oprav, uhrady za plnenia a platby za spravu. AvSak aj v tom sud vidi istu inSpiraciu, Ze tento pohlad
pri pravnom posudeni skutkovych zisteni, musi brat na zretel.

V zakone o vlastnictve bytov je vyslovne uvedené v § 11 ods. 5, Ze nariadit predaj bytu alebo nebytového
priestoru méze iba sud na navrh spolo€enstva alebo niektorého vlastnika bytu.

Zo spisu bolo zistené, Ze bola vykonana drazba bytu na zéklade zdkona o dobrovolnych drazbach,
ktory plati v podmienkach Slovenskej republiky. V tejto suvislosti je nutné nielen aplikovat zakonné
ustanovenia, ale brat do Uvahy aj celkovy charakter zdkona a zasady, ktoré platia v ob&ianskom prave,
pricom jednou z tychto zésad je aj zasada proporcionality vykonu zaloZzného prava.

V tejto suvislosti sud poukazuje na rozhodnutie Sudneho dvora Eurépskej unie, ktory vo veci Stankova
c/a Slovenska republika (09.10.2007) uviedol, Ze sud musi ustrazit proporcionalitu vykonu zalozného
prava dobrovolnou drazbou a otazku, ¢&i je nevyhnutné v demokratickej spolo€nosti vykonat' zalozné
pravo tymto spbésobom. Ak vykon zaloZzného prava inym spdsobom, napr. podfa 3. Casti O.s.p.
a naslednou exekuciou by nebol spojeny s drastickymi nasledkami, nedostatok proporcionality pri
dobrovolnej drazby by mal viest podla okolnosti konkrétneho pripadu k zdrZaniu sa vykonu zalozného
prava tymto spésobom, teda dobrovolnou drazbou, €o musi sudca vyhodnotit. Sudny dvor poukazal
na to, Ze je na sude, aby princip proporcionality naplnil. Vyslovil tiez, Ze doSlo k poruSeniu &lanku 8
Dohovoru (Clanok 7 Charty).

Konajuci sud aplikoval tieto kritéria aj v danej veci, aj ked' sa nejedna o typicky spotrebitelsky vztah ako
bol v citovanom pripade, kazdopadne je tu zamysflany postup podfa zdkona o dobrovolnych drazbach,
kedy vlastne vznika zaloZzné pravo v zmysle ustanovenia zdkona €. 182/1993 Z. z. a nasledne toto
zalozné pravo sa realizuje podla zakona o dobrovolnych drazbach.

V danom pripade nebolo zrejmé, aka bola presna vyska dlhu Zalobcov v €ase vyhlasenia hlasovania
vlastnikov bytov ani v ase vykonania drazby. Sud preto podrobil k preskimavaniu z hladiska kritéria
primeranosti to, &i je primerané, aby v demokratickej spolo€nosti bol niekto v podstate zbaveny svojho
vlastnictva pre dlh vo vySke cca 1.900 eur, priCom v konani nebolo preukazané, i vobec bol sudom
priznany, alebo existujuci a €i boli iné prostriedky vykonu rozhodnutia alebo exekucie neefektivne.

Podla nazoru sudu nemozno prisvedcit’ skuto€nosti, Ze zodpoveda zasadam primeranosti to, ak dojde k
vykonaniu dobrovolnej drazby pre vymozenie dlhu 1.900 eur bez toho, aby bolo preukazané, Ze ostatné
prostriedky a exeku€né spbsoby neboli predtym efektivne.

Z uvedeného dbévodu sud dospel k zaveru, Ze vykonanie drazby bolo neplatné.

Podla nazoru sudu tomuto zaveru zodpoveda aj systematika zakona €. 182/1993 Z.z., ktory priamo v
§ 11 ods. 5 hovori, Ze v pripade neplnenia povinnosti si vlastnika bytu je mozno pod pojem poruSenie
dobrych mravov chapat aj to, Ze neplati preddavky na uhrady spojené s uzivanim bytu, len v pripade, ak
si nesplni tuto povinnost, méze sud nariadit’ predaj bytu alebo nebytového priestoru. V danom pripade
sud ma za to, Ze nemozno obchadzat takéto ustanovenie zdkona postupom, ktory bol pouZzity v tomto
pripade, teda tym, Ze tu vzniklo zalozné pravo alebo malo vzniknut zaloZné pravo v prospech vlastnikov



bytov a realizaciou podla zdkona o dobrovolnych drazbach bol v podstate bol obideny sud pri realizacii
predaja bytu Zalobcov.

Z dbévodu hospodarnosti konania, preto sa sid nezaoberal uz tymto samotnym zistovanim, ktoré
navrhoval Zalovany v 1.rade, €i boli platby Zalobcu v 1.rade vratené ako neprevzaté p. D. resp. p. K. a
v tomto smere zamietol navrh na doplnenie dokazovania.

Pokial ide o namietku Zalovanych v 1.rade a 2.rade vo vztahu k okruhu G&astnikov konania, ktori boli
Zalovani ,teda, Ze ich okruh pri podani Zaloby nebol Uplny a az po uplynuti 3 mesacnej lehoty doslo v
priebehu konania k pripusteniu Zalovaného v 3.rade na strane Zalovanych do konania®“. Sud tu poukazuje
na rozhodnutie Najvy$sieho sudu Ceskej republiky sp.zn. 21 Cdo 599/2007, ktoré je pine aplikovatelné
v danej pravnej veci, kde v pravnej vete uviedol, Ze ak bola Zaloba o neplatnost’ verejnej dobrovolnej
drazby podana na sude do 3 mesiacov odo dia jej podania, pravo na vyslovenie neplatnosti verejnej
dobrovolnej drazby nezaniklo, i ked drazba nesmerovala proti vdetkym osobam, ktoré sa z hladiska
vecnej legitimacie musia konania zuc¢astnit, a i ked' sa stali u¢astnikmi konania (postupom podla ust. §
92 O.s.p.) aZz na navrh podany po uplynuti tejto lehoty.

Najvyssi sud CR uviedol, Ze podla ustalenej judikatiry sudov sa konanie o urdenie (vyslovenie)
neplatnosti verejnej dobrovolnej drazby podla ustanoveni § 24 odst.3 zakona o verejnych drazbach
musi sa z hladiska vecnej legitiméacie zucastnit' (bud ako Zalobcovia alebo ako Zalovani) - navrhovatefl
drazby, vlastnik nebo nositel iného prava k predmetu drazby, ak je navrhovatefom drazby od nich odlidna
osoba, opravnena podfa zvlastneho pravneho predpisu predmet drazby scudzit, drazobnik a vydrazitel;
na strane zalovaného je treba tychto uC€astnikov povazovat za nerozluénych spolo&nikov v zmysle
ustanovenia § 91 odst.2 O.s.p. (srov. napfiklad rozsudek Nejvy$Siho soudu ze dne 24.1.2006 sp. zn.
21Cdo 20/2005, ktery byl uvefejnén pod ¢&. 53 ve Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek, ro¢. 2006).

| ked neplatnost verejnej dobrovolnej drazby moze byt vyslovena len vtedy, ak sa zd¢astnia konania (bud
ako Zalobcovia alebo ako Zalovani) navrhovatel drazby, vlastnik alebo nositel iného prava k predmetu
drazby, ak je navrhovatelom drazby od nich odliSha osoba, opravnena podla zvlastneho pravneho
predpisu predmet drazby scudzit, drazobnik a vydrazitel zakon neustanovuje Ziadnu lehotu, v ktorej by
sa museli stat’ u€astnikmi konania v takej Zalobe. Lehota uvedena v ustanoveni § 24 ods. 3 Sb. zakona
o verejnych drazbach (zakona €. 527/2002 Z.z. § 21 ods. 2) sluZi k uplatneniu prava na vyslovenie
neplatnosti dobrovolnej drazby a nie tieZ vymedzeniu oséb, ktoré sa maju k (musi ja) konania zu€astnit
z pohladu pasivnej vecnej legitimacie. Ak bolo teda v stanovenej lehote zacaté konania o vyslovenie
(ur€enie) neplatnosti verejnej dobrovolnej drazby, Zalobca méze i po uplynuti lehoty vykonat' (spésobom
uvedenym v ustanoveni § 92 O.s.p.) dispoziciu s okruhom u€astnikov konania na strane Zalovanych;
ak pripusti na navrh Zalobcu sud, aby do konania pristupil dalSi Zalovany (§ 92 ods. 1 O.s.p.) alebo
aby doterajsi Zalovany z konania vystupil a na jeho miesto vstupil niekto iny (§ 92 ods. 1 O.s.p. ) a
ak bude dosiahnuty stav, Ze sa konania o neplatnost’ verejnej dobrovolnej drazby zu&astni, ak to bol
navrhovatelom drazby, vlastnikom alebo nositel iného prava k predmetu drazby, ak je navrhovatelom
drazby od nich odliSna osoba, opravnena podla zvlastneho pravneho predpisu predmet drazby scudzit,
drazobnik a vydrazitel, neméze byt Zaloba zamietnuta len preto, Ze ich pripustenia alebo vstup do
konania boli navrhnuté alebo Ze o nich bolo sudom rozhodnuté az po uplynuti lehoty uvedenej v
ustanoveni § 24 ods. 3 zakona o verejnych drazbach (§ 21 ods. 2 zakona o dobrovolnych drazbach).

Najvyssi sud Ceskej republiky uviedol, Ze na uvedenom zévere ni¢ nemeni ani to, Ze Zalovanych je
potrebné v konani o neplatnost dobrovolnej drazby povazovat za nerozluénych spolo¢nikov v zmysle
ustanovenia § 91 ods. 2 O.s.p.. Nerozluéné spologenstvo viac u&astnikov smeruje v Obcianskom
sudnom konani k tomu, aby bolo zaistené, Ze rozhodnutie sidu sa bude vztahovat na v3etkych
ucastnikov, ktori konania vystupuju na jednej strane, ak vyZaduje si to nerozdielnost hmotnopravne;j
povahy predmetu konania; v konani o neplatnost dobrovofnej drazby nerozluénost spologenstva
ucastnikov vyplyva z pravnej povahy dobrovolnej drazby, z predpokladov pre vyslovenie jej neplatnosti, v
dosledku ktorej vyslovenia neplatnosti drazby vyplyvaju pre pravne vztahy tychto osbdb, ako aj z toho, Ze
ucinok rozhodnutia o Zalobe, ako vyplyva predovsetkym zo povahy neplatnosti drazby sa musi vztahovat
na vSetkych, ktorych prava a povinnosti sa vysledok drazby tyka, a Ze zaver o neplatnosti drazby musi
pre v8etkych, ktorych prava a povinnosti sa tyka vyzniet’ rovnako.



S touto argumentaciou sa sud plne stotoznil a vo veci samej rozhodol, majic za to, Ze Zaloba bola
podana v&as a v ¢ase rozhodovania sudu ucastnikmi konania boli vietky vecne legitimované osoby
ucastnikmi konania.

Podla § 151 ods. 3 O.s.p., v zlozZitych pripadoch najma z dévodu vacésieho poctu ucastnikov konania
alebo vacsieho podtu narokov uplatiiovanych v konani, sid méze rozhodnut, Ze o trovach konania
rozhodne az po pravoplatnosti rozhodnutia vo veci samej, ustanovenie § 166 sa nepouZzije.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat odvolanie do 15 dni odo dfa jeho dorucenia cestou tunajSieho sudu
na Krajsky sud v PreSove.

Podla § 205 ods. 1 O.s.p. v odvolani sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach (§ 42 ods. 3 O.s.p.) uviest,
proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, v éom sa toto rozhodnutie alebo postup
sudu povaZuje za nespravny a ¢oho sa odvolatel domaha.

Podla § 205 ods. 2 O.s.p. odvolanie proti rozsudku alebo uzneseniu, ktorym bolo rozhodnuté vo veci
samej, moZno oddvodnit len tym, Ze

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

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

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

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

e) doteraz zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su tu dalSie skutocnosti alebo iné dékazy, ktoré
doteraz neboli uplatnené (§ 205a O.s.p.),

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

Podla § 251 ods. 1 O.s.p., ak povinny dobrovolne nesplni, o mu uklada vykonatelné rozhodnutie,
opravneny méze podat’ navrh na vykonanie exekucie podla osobitného zakona.



