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Uznesenie

Krajsky sud v PreSove v senate zloZenom z predsednicky senatu JUDr. Mariany Muranskej a sudcov
JUDr. Daniely Babinovej a Mgr. MiloSa Koleka v pravnej veci zalobkyne L. C., bytom P., M. XX, zastupenej

L.. U. C., bytom P., M. XX proti zalovanym 1./ T. U., P,, M. XX, 2./R. G., P., M. XX, 3./ K. R., P.,, M. XX, 4./
L.C,P, M. XX,5/T.K,, P, M. XX, 6./P. L., P, M. XX, 7./T.C., P, M. XX, 8/ W. R., P., M. XX, 9./L. N.,
P, M. XX, 10./T.K,, P, M. XX, 11./L. U,, P, M. XX, 12./L.. C. P, P M. XX, 13./D. W., P,, M. XX, 14./ L.
T,P,M.XX,;15./1..C.E.,P, M. XX, 16./U. F, P, M. XX, 17./L. L., P., M. XX, 18./ F. Q., P,, M. XX, 19./ P.
U., P, M. XX,20/A.B., P, M. XX, 21/N. T, P, M. XX, 22/ U. Y., M XX, 23./ .. V. F., P,, M. XX, 24./
T. B, P, M. XX, 25./U. N, P, M. XX, 26./ P. A., P., M. XX, 27/FF , M. XX, 28./A.C., P, M. XX, 29./
U.N, P, M. XX, 30./I. P, P, M. XX, 31./U.D., P, M. XX, 32./L. B., .,M.X ,33./L.L.,P,M.31,34./F.
W, P, M. XX, 35./T. P, P, M. XX, 36./D. U., P., M. XX, 37./Bc. F. J., P., M. XX, 38./ J. L., P,, M. XX, 39./
J.B., P, M. X40/LM P,M. XX, 41./1..G. P, P, M. XX, 42./P. P, P, M. XX, 43./T. T., P,, M. XX, 44./
L.C.,P,M. XX,45./T.L.,P, M. XX, 46./T.B., P, M. XX, 47./ A. K., P., M. XX, 48./ L. F., P., M. XX, 49./ |..

T. A, P, M. XX, 50./N. F, P, M. XX, zalovani v 2. - 5.rade, 7. - 13.rade, 15. -19.rade, 21. - 26.rade, 28.
-31. rade, 33. - 37.rade, 39.rade, 40.rade, 43. - 50.rade zastupeni JUDr. Johanou Bertovou, advokatkou
so sidlom v PreSove, Hlavna 29, o neplatnost hlasovania o dobrovolnej drazbe bytu s prislusenstvom, o
odvolani zalovanych proti rozsudku Okresného sudu PreSov z 10.12.2014 €. k. 10C/1/2014-93 v spojeni
s dopifacim rozsudkom z 10.12.2014 &.k. 10C/1/2014-97 jednohlasne takto

rozhodol:

Potvrdzuje rozsudok v spojeni s doplifiacim rozsudkom.
Nepriznava u€astnikom nahradu trov odvolacieho konania.

Pripusta dovolanie na otazku, &i ustanovenia zakona €. 182/1993 Zb. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov, akym je § 14 v spojeni s § 8b ods. 2 pism. i/, sa maju vykladat tak, Zze zakonné podmienky
vykonu zalozného prava dobrovolnou drazbou, vratane dodrziavania principov sukromného prava,
najma principu proporcionality, zvySena ochrana chranenych os6b, musia byt splnené uz v Case
hlasovania vlastnikov bytov v sulade s vykonom zalozného prava dobrovolnou drazbou.

odovodnenie:

Napadnutym rozsudkom v spojeni s dopifiacim rozsudkom sud prvého stupfia urgil, Ze pisomné
hlasovanie vlastnikov bytov bytového domu M. XX, P., o dobrovolnej drazbe bytu €. XXX, v dfioch 12. -
14.12.2013 je neplatné. Zastavil konanie proti Zalovanému v 11.rade a nahradu trov konania u¢astnikov
nepriznal.

V dévodoch rozhodnutia sud prvého stupria poukazal na to, Ze sa prejednaval navrh Zalobkyne, ktora sa
obrétila na sud v zmysle zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, kedy namietala poruSenie
principov hlasovania o dobrovolnej drazbe jej bytu, ktoré bolo vykonavané z dévodu jej dlhu na ihradach
za uzivanie bytu. Sud prvého stupna vychadzal z toho, Ze zdkladnym pravnym predpisom, ktory upravuje
prava a povinnosti vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome je zakon ¢. 182/1993



Zb. a poukazal na ust. § 11 ods. 5 tohto zakona. Podla tohto ustanovenia, nariadit' predaj bytu alebo
nebytového priestoru méze iba sud na navrh spolo€enstva, alebo niektorého vlastnika bytu. Zo spisu
bolo zistené, Ze vlastnici bytov vykonali hlasovanie tym sp6sobom, Ze mala byt vykonana drazba bytu na
zaklade zakona o dobrovolnych drazbach, ktory plati v podmienkach Slovenskej republiky. Zdéraznil, Ze
je potrebné vziat do uvahy celkovy charakter zakona a zasady, ktoré platia v ob&ianskom prave, pricom
jednou z tychto zasad je aj zasada proporcionality vykonu zaloZzného prava. V tejto suvislosti poukazal
sud prvého stupna na rozhodnutie Sudneho dvora vo veci Stankova proti Slovenskej republike, v ktorom
bolo konstatované, Ze sud musi ustrazit proporcionalitu vykonu zalozného prava dobrovolnou drazbou
a otazkou, &i je nevyhnutné v demokratickej spolo¢nosti vykonat' zalozné pravo tymto spésobom. Ak
vykon zdalozného prava inym spésobom, napr. podla tretej ¢asti O.s.p. a naslednou exekuciou by
nebol spojeny s drastickymi nasledkami, nedostatok proporcionality pri dobrovolnej drazbe by mal viest
podla okolnosti konkrétneho pripadu k zdrzaniu sa vykonu zalozného prava tymto spésobom, teda
dobrovolhou drazbou, €o sud musi vyhodnotit. Sud prvého stupfa aplikoval tieto kritéria aj v danej
veci, zdOraznil, Ze je tu zamyslany postup podla zakona o dobrovolnych drazbach, kedy vlastne vznika
zalozné pravo v zmysle ust. zdkona €. 182/1993 Z. z. a nasledne toto zalozné pravo sa realizuje podla
zakona o dobrovolnych drazbach. Zistil, Ze dih Zalobkyne bol v €ase vyhlasenia hlasovania asi 2.200,-
eur. Preto podrobil preskimaniu z hfadiska kritéria primeranosti to, i je primerané, aby bol niekto v
podstate zbaveny svojho obydlia pre dlh vo vySke 2.200,- eur, pri€¢om v konani nebolo preukazané, &i
vbébec bol sudom priznany alebo existujuci, a €i boli iné prostriedky vykonu rozhodnutia alebo exekucie
neefektivne. Nemozno prisvedCit skutoCnosti, Ze zodpoveda zdsadam primeranosti to, ak dbjde k
vykonaniu dobrovolnej drazby pre vymoZzenie dlhu 2.200,- eur bez toho, aby bolo preukazané, Ze ostatné
prostriedky a exekuéné spbsoby neboli predtym efektivne. Preto dospel k zaveru, Ze pisomné hlasovanie
zo strany vlastnikov bytov bytového domu o dobrovolnej drazbe bytu Zalobkyne je neplatné. Tomuto
zaveru zodpoveda podla sudu prvého stuphia aj systematika citovaného zakona, ktory priamo v § 11
ods. 5 hovori, Ze v pripade neplnenia povinnosti si vlastnika bytu je mozné pod pojem poruSenia dobrych
mravov chapat aj to, Ze neplati preddavky na uhrady spojené s uzivanim bytu, len v pripade, ak si
nesplni tato povinnost, mdze sud nariadit’ predaj bytu alebo nebytového priestoru. Nemozno obchadzat
takéto ustanovenie zakona postupom, ktory bol pouZity v tomto pripade, teda tym, Ze tu vzniklo zalozné
pravo alebo malo vzniknat zalozné pravo v prospech vlastnikov bytov a realizaciou tohto zakona o
dobrovolnych drazbach by v podstate bol obideny sud pri realizacii predaja bytu. Takyto postup je podla
sudu prvého stupfia v rozpore s § 39 OZ, a preto mu nemozno priznat pravnu ochranu. Preto sa dalej
sud prvého stupfia nezaoberal tym, &i pisomné hlasovanie bolo ovplyvnené zo strany jeho organizatorov,
nakolko toto vo veci relevantné nebolo, nezaoberal sa teda samotnym hlasovanim, aj ked zo strany
jedného zo Zalovanych boli potvrdené vyhrady prezentované Zalobkyfiou v podanom navrhu na zacatie
konania. O trovach konania u€astnikov rozhodol podla § 142 ods. 1 O.s.p. a o zastaveni konania proti
Zalovanému v 11.rade rozhodol sud prvého stupria podfa § 104 ods. 1 veta prva O.s.p..

Proti tomuto rozsudku v spojeni s dopifiacim rozsudkom podali véas odvolanie Zalovani v 2. - 5.rade,
7.-13.rade, 15. -19.rade, 21. - 26.rade, 28. -31. rade, 33. -37.rade, 39.rade, 40.rade, 43. - 50.rade, ktori
navrhli, aby odvolaci sud rozsudok sudu prvého stupfia zmenil tak, aby zalobu zamietol a zaroven si
uplatnili nahradu trov konania. Maju za to, Ze v konani bolo vydané prekvapivé rozhodnutie. Obsahom
predmetného rozhodnutia je pravny nazor spocivajuci v tom, Ze vlastnici bytov nemaju samostatné
pravo podat navrh na vykonanie dobrovolnej drazby bytu na zaklade § 15 Zakona o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov v pripade, Ze niektorému z vlastnikov vznika dlh na platbach spojenych s uzivanim
bytu, ale méZu podat’ navrh na sud, aby o drazbe bytu rozhodol na zéklade § 11 ods. 5 Zakona o
vlastnictve bytov. S tymto nazorom Zalovani nesuhlasia. V tomto konani bolo potrebné zaoberat sa
formalnou strankou pisomného hlasovania, teda tym, &i pri pisomnom hlasovani boli dodrzané nalezitosti
stanovené zakonom a zaroven sa mal zaoberat otazkou pripustnosti zalobného petitu. K tomu sud
prvého stupria nezaujal Ziadne stanovisko. Sud prvého stupria sa zarover nevysporiadal spravne nielen
so systematikou citovaného zakona, ale ani s jeho jednotlivymi ustanoveniami. Nevyporiadal sa s ust.
§ 8b ods. 2 pism. i/ tohto zakona, podfa ktorého pri sprave domu je spravca povinny podat navrh na
vykonanie dobrovofnej drazby bytu alebo nebytového priestoru v dome na uspokojenie pohlfadavok
podfa § 15, ak je schvaleny nadpoloviénou vaésinou hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov. Toto ustanovenie je v priamom rozpore s nazorom sudu vyjadrenym v rozhodnuti. Pokial
o to, Ze neplatenie platieb spojenych s uzivanim bytu je konanim proti dobrym mravom, s tymto sa
Zalovani stotoznuju. Maju v8ak za to, Ze ide aj o pravny ukon tykajuci sa bytu, a preto je na danu
situaciu aplikované aj ust. § 15 ods. 1 tohto zakona, a teda vznika zalozné pravo realizovatelné podla
ustanoveni Obc&ianskeho zakonnika a Zakona o dobrovolnych drazbach. Judikat citovany suidom prvého



stupfia je zamerany na udrzanie proporcionality pri vykone zalozného prava, je prekonany novelami
pravnej Upravy Zakona o dobrovofnych drazbach a Exekuéného poriadku, v ktorych sa striktne uruje
hranica primeranosti vykonu zalozného prava drazbou bytu tym, Ze tieto zakony obmedzuju mozZnost
na ich zaklade navrh na vykonanie drazby nehnutelnosti, v ktorej ma diznik trvaly pobyt, pokial dlh na
istine je mensi nez 2.000,- eur. UZ toto povazuju Zalovani za dostatoénu zakonnu Upravu obmedzenia
.drastickych riedeni“. Zdorazfnuju, Ze spravca vykonava spravu domu v mene vlastnikov. Spravca je
povinny dbat na ochranu prav vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a sledovat uhrady
za plnenia a Uhrady preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav a pod.. K argumentacii sudu
prvého stupfia v tom zmysle, &i pohladavky vlastnikov bola judikovana, a €i boli vyuzité iné moznosti
vykonu rozhodnutia, Zalovani uvadzaju, Zze sud si mohol pripojit' spis sudu 10C/235/2013, z ktorého
vyplynulo, Ze o dlhu Zalobkyne bolo pravoplatne rozhodnuté a tato svoj dih neplni. Ziaden pravny
predpis Zalovanym neuklada povinnost' vyuzit napr. exekuéné konanie, preto je tato poziadavka sudu
nezakonna. Sud prvého stupna si podla Zalovanych uzurpoval pravo konat' vo veci nad ramec pravne;j
upravy. Rozhodnutim vlastnikov bytov o povereni spravcu podat navrh na dobrovolnu drazbu este
nie je navrh podany. Az po podani takéhoto navrhu spravcom, k ¢omu vébec nemuselo dojst’ ihned
po rozhodnuti vlastnikov bytov, by bolo namieste pouZit ivahu sudu (z ktorej obsahom napriek tomu
nesuhlasia), avSak iba za podmienky, Zze by sud rozhodoval podfa § 21 ods. 2 Z&kona o dobrovolnych
drazbach. V zmysle tychto dévodov Zalovani navrhli podanému odvolaniu vyhoviet'.

Zalobkyfa navrhla rozsudok stidu prvého stupfia potvrdit ako vecne spravny.

V priebehu odvolacieho konania vyzval odvolaci sud u€astnikov podfa § 213 ods. 2 O.s.p., aby sa
vyjadrili k moznosti posudenia veci podfa § 8b ods. 2 pism. i/ a § 14 zakona &. 182/1993 Z. z. v zneni
platnom k 14.12.2013. Ugastnici sa mali vyjadrit aj k posudeniu veci z pohladu toho, &i je nevyhnutné
v demokratickej spolo¢nosti, aby bol byt predany v dobrovolnej drazbe, ak existuje moznost vykonu
zéloZzného prava prostrednictvom exekuéného konania, a to s poukazom na pomer vySky pohladavky
a hodnoty zaloZeného bytu. Odvolaci sud v tejto suvislosti dal uastnikom do pozornosti, Ze nebola
doposial rieSena otazka, &i primeranost vykonu zalozného prava dobrovolnou drazbou bytu je otazkou
relevantnou uz v procese hlasovania vlastnikov bytov o schvéleni vykonania dobrovolnej drazby bytu
podfa § 8b ods. 2 pism. i/ zdkona €. 182/1993 Z. z., &i je nevyhnutné predat byt neplatiCovi, ktory
predstavuje jeho obydlie, ak sledovany ciel sa da dosiahnut’ miernejSim spdsobom v procese vykonu
exekucie (€. . 120 -121 spisu).

Zalovani v 2. - 5.rade, 7. -13.rade, 15. -19.rade, 21. - 26.rade, 28. -31. rade, 33. -37.rade, 39.rade,
40.rade, 43. - 50.rade uviedli, Ze moznost pouZitia § 8b ods. 2 pism. i/ Zakona o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov v rozhodovani v tejto veci povazuju za spravnu, a to aj s poukazom
na obsah podaného odvolania. Maju za to, Ze sud prekraCuje svoje pravomoci, pokial akymkolvek
spbsobom podmiefiuje aplikaciu Zakona o vlastnictve bytov v &asti rozhodovania o dobrovolnej
draZbe vyuzitim mozZnosti exekuéného konania. Zakonodarca nepodmienil vykon dobrovolnej drazby
exekuénym konanim. Je pravom veritela rozhodnut sa, akym spdsobom uplatni svoju pohladavku, a
teda &i navrh na vykonanie exekucie poda. Je zrejmé, Ze prijmy Zalobkyne si minimalne. Zalobkyria
pobera invalidny déchodok vo vySke 128,- eur mesacne. Krajskému sudu v PreSove musi byt z jeho
praxe zname, Ze v pripade, ak sa opravneny rozhodne aj u evidentne nemajetného povinného pre
podanie navrhu na zac¢atie exekucie, vystavuje sa vysokému riziku vzniku trov exekucie s poukazom na
§ 203 ods. 2 Exeku&ného poriadku. Je tiez zrejmé ako dlho trvaju exekuéné konania. Tu navySe nejde o
pohladavku, ktorej vyska je fixna. VySka pohlfadavky méze narastat kazdy mesiac, a to aj po rozhodnuti
sudu vo veci o zaplatenie finan&nych prostriedkov, ako aj po zacati exekucie. Je teda pravom Zalovanych
rozhodnut’ sa, ¢&i vyuzZiju exekuéné konanie. Sud nema moznost podmienit' rozhodnutie v tejto veci
vyuzitim exekuéného konania, najma, ked nezohfadriuje pravo Zalovanych z ekonomického a asového
hladiska zvazit vhodnost tohto exeku&ného navrhu. Zaroveh sud pri hodnoteni veci nezohladriuje
hodnotu predmetného bytu. Ide o byt v P. v atypickej budove, kde z ubytovne bol vytvoreny bytovy dom
a tvrdia, Ze hodnota tohto bytu je ovela niZSia ako hodnota Standardného bytu v U.. NavySe v pripade
dobrovolnej drazby, ale aj exekuénej drazby sa vychadza zo vSeobecnej hodnoty bytu a navy$e tato
moze byt v zmysle prislusnych pravnych predpisov nasledne znizena. Zalovanym nie je zrejmé, aky
prakticky rozdiel je v zmysle vyzvy odvolacieho sudu medzi vykonom zaloZného prava prostrednictvom
exekuéného konania a prostrednictvom dobrovolnej drazby. V oboch pripadoch vykon zaloZzného prava
na byt smeruje k scudzeniu bytu. Maju za to, Ze nie je aktualna otazka poloZena odvolacim sudom, &i je
nevyhnutné predat byt neplatiCovi, ak sledovany ciel sa da dosiahnut miernejSim spésobom v procese



vykonu exekucie. Povazuju exekuéné konanie v danom pripade za vysoko neucelné a je predpoklad
jeho neuspesnosti, zaroven je predpoklad dalSieho narastania pohfadavky a jej prisluSenstva pocas
exekucie. Zalovani sa rovnako pytaju, &i je v demokratickej spolognosti nevyhnutné, aby prave oni
znasali prostrednictvom fondu oprav dih neplatiCom. Pokial chce tato spolo&nost chranit obydlie socialne
slabych, mala by na to vyuzit socialne prispevky podla prava socialneho zabezpelenia a nie nutit
spoluvlastnikov, aby zna&ali takéto bremeno. Ak by sa pripustili dvahy odvolacieho sidu o primeranosti
dobrovolnej drazby, vznikol by vysoky predpoklad zneuZivania tohto pravneho nazoru. Pytaju sa, ¢o
by potom motivovalo neplati€ov uhradzat platby spojené s uZivanim bytov. Tymito vahami sa vytvara
vysoky predpoklad, Ze ti, ktori poctivo platia Uhrady spojené s uzivanim bytu budd zneuzivani tymi,
ktoré tieto platby nehradia, a to napr. aj zo Spekulativhych dovodov. Prave v demokratickej spolo¢nosti je
potrebné vylugit zneuzivanie postavenia mensin, teda neplati¢ov, na ukor vaésiny platiacich vlastnikov
bytov. Zaroveri maju za to, Ze primeranost vykonu zaloZzného prava k bytu je otazkou relevantnou uz
v procese hlasovania vlastnikov bytov o schvaleni vykonania dobrovolnej drazby bytu, avSak ide o
otazku, ktora je plne v kompetencii veritela, teda v tomto pripade Zalovanych, a to aj s poukazom na
dbsledky neplati¢stva pre ostatnych vlastnikov bytov. NemozZno Ziadne ustanovenie zakona vykladat
tak, Zze sud je opravneny posudzovat primeranost vysky pohladavky k spbdsobu spenazenia predmetu
zalohu, okrem posudenia, €i je naplnené ustanovenie Zakona o dobrovolnych drazbach a exekuéného
poriadku, v ktorych sa ur€uje hranica primeranosti vykonu zalozného prava drazbou bytu tym, Ze tieto
zakony obmedzuju moznost podat’ na ich zaklade navrh na vykonanie drazby k nehnutelnosti, v ktorej
ma diznik trvaly pobyt, pokial dlh na istine je mens$i nez 2.000,- eur. Je potrebné zaoberat sa preto tym,
¢i v €ase hlasovania boli naplnené formalne predpoklady pre platnost hlasovania, samotné posudenie o
primeranosti navrhu na dobrovolnu drazbu prichadza do Uvahy aZ v procese vykonavania dobrovolne;j
drazby.

K vyzve odvolacieho sudu sa vyjadrila aj zalobkynia, ktora poukazuje na to, Ze je majitelkou bytu vdanom
bytovom dome, je invalidnou déchodkyrfiou s mesaénym prijmom 132,- eur. Je pravdou, Ze jej dlh za
sluzby spojené s uzivanim bytu do roku 2013 bol v sume 2.257,82 eur. Zdb6razfiuje, Ze tento dih nevznikol
umyselne, Zalobkyfa zo svojho jediného prijmu musela financovat studium dcéry na strednej $kole, ¢im
sa narusila platobna disciplina zalohovych platieb za uzivanie bytu. V suvislosti so splacanim dlhu jej
zo strany sudu v predchadzajucom konani bolo povolené tento dlh vykonat v splatkach a k 10.4.2016
Zalobkyha subeZzne s mesacnymi splatkami za uzivanie bytu v sulade s predchadzajucim rozhodnutim
sudu uhradila po 50,- eur mesacne Ciastku celkovo 1.000,- eur. Trvd na podanom navrhu, o sa tyka
rozhodnutia o neplatnosti hlasovania, uvadza, Ze jej dlh v ¢ase vyhlasenia hlasovania predstavoval
cca 2.200,- eur. Ma za to, Ze sud prvého stupria spravne podrobil preskimaniu z hfadiska kritéria
primeranosti to, €i je primerané, aby Zalobkyfa bola v podstate zbavena obydlia pre tento dlh, ktory
v sulade s rozsudkom Okresného sudu PreSov vydanom v konani sp. zn. 10C/235/2013, riadne a
v€as splaca. Ma za to, ze nezodpoveda zasadam primeranosti to, ak dojde k dobrovolnej drazbe pre
vymozenie dlhu 2.200,- bez toho, aby bolo preukazané, Ze ostatné prostriedky a exekuéné spbsoby
neboli predtym efektivne.

Odvolaci sud preskumal napadnuty rozsudok v spojeni dopifiacim rozsudkom v zmysle zasad
vyjadrenych v § 212 ods. 1, 2 O.s.p. spolu s konanim, ktoré ich vydaniu predchadzalo, vec prejednal
bez nariadenia pojednavania (§ 214 ods. 2 O.s.p.) a dospel k zaveru, Ze odvolanie dévodné nie je.

Je zrejmé, Ze Zalobkynia je vylu€nou vlastni¢kou bytu €. XXX, nachadzajuceho sa v bytovom dome sup.
€. XXX, zapisaného na LV & XXXX, kat. uz. P.. Z dévodu existencie nedoplatkov za sluzby spojené o
uzivanim bytu, dlh Zalobkyne v tejto suvislosti v mesiaci september 2013 tvoril sumu 2.257,82 eur, preto
na schédzi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v predmetnom bytovom dome dfia 9.9.2013 sa
dohodlo na pisomnej forme hlasovania, okrem iného k otézke, &i vlastnici bytov a nebytovych priestorov
v danom bytovom dome suhlasia s tym, ak vlastnik bytu €. XXX (Zalobkyfia) neuhradi dlZnu Ciastku za
sluzby spojené s byvanim, vratane poplatkov z omeSkania do konca mesiaca oktdber 2013, aby spravca
zabezpecil vykonanie dobrovolnej drazby z dévodu dlhodobej platobnej nediscipliny. Podnet na tuto
formu hlasovania bol dany zo strany spravcu bytu, ktorym je Q. R. U. a nésledne diia 1.12.2013 bolo
vydané oznamenie o pisomnom hlasovani vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome
na ul. M. XX v P. v zmysle § 14 ods. 6 zdkona €. 182/1993 Z.z. v zneni neskorSich predpisov Pisomné
hlasovanie sa malo podla tohto oznamenia konat' v dfioch od 12. - 14.12.2013, v ¢ase od 18:00 hod. k
otazke, €i jednotlivi vlastnici bytov a nebytovych priestorov suhlasia s tym, aby bola vykonana dobrovofna



drazba bytu €. XXX z dévodu dlhodobej platobnej nediscipliny. Vysledkom tohto hlasovania bolo, Ze z
celkového poctu 55 bytov a nebytovych priestorov za hlasovalo 40 vlastnikov, proti 9 a nehlasovalo 6.

Vysledok pisomného hlasovania bol zverejneny dia 18.12.2013 a Zalobkyfia podala na prisluSnom sude
zalobu o neplatnost tohto hlasovania dna 2.1.2014.

Podla § 151a Obcianskeho zakonnika, zalozné pravo sluzi na zabezpelenie pohladavky a jej
prisludenstva tym, Zze zalozného veritela opraviiuje uspokojit sa alebo domahat sa uspokojenia
pohladavky z predmetu zaloZného prava, ak pohladavka nie je riadne a v&as splnena.

Podla § 8b ods. 2 pism. i/ zakona €. 182/1993 Z. z. v zneni platnom k 14.12.2013, 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 schvéleny nadpoloviénou vagsinou hlasov vsetkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

Podfa § 11 ods. 5 citovaného zakona, ak vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome svojim
konanim zasahuje do vykonu vlastnickeho prava ostatnych vlastnikov alebo nebytovych priestorov v
tomto dome takym spOsobom, Ze obmedzuje alebo znemoZriuje vykon vlastnickeho prava tym, Ze hrubo
poskodzuje byt alebo nebytovy priestor, spoloéné €asti domu, spoloéné zariadenia domu, spolo¢né
nebytové priestory, prisluSenstvo alebo sustavne naruSuje pokojné byvanie ostatnych vlastnikov,
ohrozuje bezpec¢nost alebo poruSuje dobré mravy v dome, alebo neplini povinnosti uloZené rozhodnutim
sudu, méze sud na navrh spoloCenstva, alebo niektorého vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v
dome nariadit’ predaj bytu alebo nebytového priestoru.

Podla § 14 ods. 1 - 7 citovaného zakona, vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome ma pravo
a povinnost zu&astfiovat’ sa na sprave domu a hlasovanim rozhodovat ako spoluvlastnik o spolo&nych
Castiach domu a spolo€nych zariadeniach domu, spoloénych nebytovych priestoroch, prisluSenstve a
pozemku na schédzi vlastnikov. Oznamenie o schédzi vlastnikov musi byt v pisomnej forme doru¢ené
kazdému vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v.dome minimalne 5 dni pred dfiom konania
schbédze. Vysledok hlasovania oznamuje ten, kto schédzu vlastnikov alebo zhromazdenie zvolal, a to
do 5 pracovnych dni od konania schédze vlastnikov alebo zhromazdenia sp6sobom v dome obvyklym.

Pri hlasovani na schddzi vlastnikov sa rozhoduje nadpoloviénou vaésinou hlasov vSetkych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome, ak tento zakon neustanovuje inak. Ak pocet zu€astnenych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v.dome neumoziuje hodinu po zacati schédze vlastnikov
pravoplatné hlasovanie, rozhoduje sa nadpoloviénou vacSinou zu&astnenych; to neplati, ak ide o
hlasovanie podla ods. 3 § 7a ods. 1, § 7c ods. 2 pism. i/ a ods. 3, § 8a ods. 1 a 6, § 8b ods.2 pism.
i/, §10 ods. 1 a §16 ods. 3, 4.

Ak vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome rozhoduju o Uvere a o zabezpedeni Uveru, o zmluve
o vstavbe alebo nadstavbe bytov alebo nebytovych priestorov v dome a o zmene formy vykonu spravy,
rozhoduje sa hlasovanim na schddzi vlastnikov dvojtretinovou vaésinou hlasov vSetkych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome. Ak sa rozhoduje pisomnym hlasovanim podla tohto odseku,
podpis vlastnika potvrdia najmenej dvaja overovatelia, ktori boli zvoleni na schddzi vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov. Overit pisomné hlasovanie mdze aj notar alebo obecny urad.

Prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome ma pravo obratit sa do 15 dni od
oznamenia o vysledku hlasovania na sud, aby vo veci rozhodol, inak jeho pravo zanika. Ak sa vlastnik
bytu alebo nebytového priestoru v dome nemohol o vysledku hlasovania dozvediet, ma pravo obratit sa
na sud najneskdr do 3 mesiacov od hlasovania, inak jeho pravo zanika. Pri rovnosti hlasov alebo, ak sa
vacSina hlasov pri hlasovani podla ods. 2 a 3 nedosiahne, rozhodne na navrh ktoréhokolvek vlastnika
bytu alebo nebytového priestoru v dome sud.

Za kazdy byt a nebytovy priestor v dome ma vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome alebo
spoluvlastnici jeden hlas pripadajuci na ich byt alebo nebytovy priestor v dome. Vlastnik bytu alebo
nebytového priestoru v dome mdze pisomne s Uradne overenym podpisom splnomocnit’ ini osobu, aby
ho na schédzi vlastnikov zastupovala. Su€astou splnomocnenia mbze aj prikaz, ako ma splnomocnenec



hlasovat pri konkrétnych otazkach. Splnomocnena osoba sa origindlom splnomocnenia preukazuje na
zaciatku schddze, rade alebo zastupcovi vlastnikov.

Ak nejde o rozhodovanie o zmluve o spologenstve alebo o zmluve o vykone spravy, méze spravca,
zastupca vlastnikov alebo predseda vyhlasit pisomné hlasovanie. Pred pisomnym hlasovanim musia
byt vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome 7 dni vopred informovani o otdzkach, o ktorych
sa bude hlasovat a o termine a mieste hlasovania, a to spésobom v dome obvyklym. Na hlasovacom
listku musi byt uvedeny der konania hlasovania, meno a priezvisko vlastnika bytu alebo nebytového
priestoru v dome, otadzka alebo otazky; ak je viac otazok, oznacdia sa poradovanymi Cislami. Pri kazde;j
otazke musia byt raméeky, z ktorych jeden je nadpisany slovom Ano a druhy slovom Nie. Ak vlastnik
bytu alebo nebytového priestoru nevyznadi 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 5 pracovnych dni
od pisomného hlasovania spésobom v dome obvyklym. Aby bolo pisomné hlasovanie pravoplatné,
je potrebny suhlas nadpolovi¢nej vagsiny hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome, ak zakon neustanovuje inak. V pripade neuspeSného hlasovania musi byt predmet hlasovania
prerokovany na schddzi vlastnikov alebo na zhromaZzdeni podla ods. 2.. Hlasovanie pisomnou formou
o tej istej veci mozno opakovat az po prerokovani predmetu hlasovania na schodzi vlastnikov alebo
na zhromaZzdeni. Prehlasovany vlastnik bytu a nebytového priestoru v dome 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 spbsobom v dome obvyklym, ma pravo obratit' sa do 3 mesiacov od hlasovania na sud, inak
jeho pravo zanika.

Ustanovenia ods. 1 - 6 sa rovnako poZiju aj na hlasovanie zhromazdenia podfa § 7c ods. 9. Ak
spolo€enstvo tvori viac domov, o Uvere, rozdeleni spoloCenstva, suhlase so vstavbou alebo nadstavbou
a o pouziti fondu prevadzky, udrzby a oprav hlasuju iba vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome,
ktorého sa predmet hlasovania tyka.

Podla § 15 ods. 1 citovaného zakona, na zabezpec€enie pohfadavok vzniknutych z pravnych
ukonov tykajucich sa domu, spolo€nych €asti domu, spoloénych zariadeni domu a prislusenstva a na
zabezpecenie pohladavok vzniknutych pravnych ukonov tykajucich sa bytu alebo nebytového priestoru
v dome, ktoré urobil vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome, vznika zo zakona k bytu alebo k
nebytovému priestoru v dome zalozné pravo v prospech spologenstva; ak sa spologenstvo nezriaduje,
vznika zo zakona zalozné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Vznik
a zanik zaloZzného pravo sa zapiSe do katastra nehnuteflnosti.

Zalobkyfa sa v danom pripade domaha neplatnosti pisomného hlasovania vlastnikov bytov bytového
domu v P., na ul. M. XX, o dobrovolnej drazbe bytu €. XXX, ktorého je vyluénou vlastni¢kou namietajuc
poruSenie principov hlasovania o dobrovolnej drazbe tohto bytu, ktoré bolo vykonavané z dévodu
existencie dlhu na uhradach za jeho uZivanie. Predov8etkym nie je dovodnd ndmietka Zalovanych,
ktori poukazuju na vydanie prekvapivého rozhodnutia sudu prvého stupria vo veci, ktory sa nezaoberal
formalnou strankou pisomného hlasovania vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v diioch 12. -
14.12.2013, ked na tieto predpoklady napokon poukazovala samotna Zalobkyfia v podanom Zalobnom
navrhu.

Odvolaci sud zdoraziiuje, Ze ust. § 120 ods. 1 O.s.p. priznava sudu pravo vykonat aj dékazy nenavrhnuté
ucastnikmi a pravne posudenie veci je plne v rukach sudu (podfa § 79 ods. 1 O.s.p. nemusi byt vObec
nalezitostou Zaloby). Z toho mozno uzavriet, Ze v konani o neplatnost’ pisomného hlasovania vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome sudu ni€ nebrani vyslovit' neplatnost’ tohto hlasovania
aj na zaklade takej skutkovej okolnosti, ku ktorej Zalobkyfia nenamietala jej rozpor so zakonom ani
ju vyslovne neoznadila ako dévod neplatnosti hlasovania. Takyto postup nenaruda kontradiktérnost
konania a s tym spojenu zdsadu rovnosti U€astnikov konania, pretoZze sud tu nepoméha jednému z
ugastnikov v uplatfiovani jeho prav (nedopifia jeho Zalobny prednes a nevyhladéva zariho rozhodujtce
skuto€nosti ani nemeni nim uplatnené pravo), ale vykonava to, €o je jeho vylu€nou ulohou, teda aplikaciu
prava na ten skutkovy stav, ktory v konani vySiel najavo (porovnaj ust. § 132 a § 153 ods. 1 O.s.p.).



Je nesporné, Ze pisomné hlasovanie vlastnikov bytov v dfioch 12. - 14.12.2013 o ich suhlase s
vykonanim dobrovofnej drazby bytu Zalobkyne pre jej platobnu nedisciplinu bolo realizované po
predchadzajucom podnete zo strany spravcu. K akceptovaniu takto navrhovaného postupu Zalovanymi
doslo v suvislosti s dlhom Zalobkyne pri uhrddzani poplatkov a sluzieb spojenych s uzivanim bytu,
tento dlh v danom obdobi bol v rozsahu asi 2.200,- eur, ked je zaroven zrejmé, Ze spravca - Q. R. U.,
uplatriovalo voéi Zalovanej narok na zaplatenie sumy 2.117,45 eur s prisl., titulom tychto nedoplatkov v
konani Okresného sudu PreSov sp. zn. 10C/235/2013, ktoré zacalo dfia 2.9.2013. Rozsudkom zo dna
20.6.2014 bola Zalovanej uloZzena povinnost zaplatit sumu 2.117,45 eur s trovami konania s povolenim
mesacnych splatok po 50,- eur.

Odvolaci sud predovsetkym konStatuje, Ze sud prvého stupria sa v zavislosti od tychto zisteni spravnym
spbsobom zaoberal dodrzanim principu proporcionality medzi navrhovanym vykonom zaloZzného prava
dobrovolnou draZzbou a otazkou, &i je skutoéne nevyhnutné so zretefom na v8etky okolnosti veci vykonat
zalozné pravo prave tymto spésobom, a to aj s prihliadnutim na systematiku zakona ¢&. 182/1993 Zb.,
ktory okrem iného v ust. § 11 ods. 5 uréuje kompetenciu sudu nariadit' predaj bytu alebo nebytového
priestoru, ak vlastnik bytu poruSuje dobré mravy, ked pod tento pojem spada aj neplatenie preddavkov.

Zalovani dalej v konani poukazovali na to, Ze podstata pisomného hlasovania vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome o vykone dobrovolnej drazby bytu Zalobkyne suvisi s existenciou §
15 ods. 1 zakona €. 182/1993 Z. z. v zneni neskorsich predpisov, v suvislosti s ¢im ani odvolaci sud
nepopiera povinnost' spravcu podat navrh na vykonanie dobrovolnej drazby bytu alebo nebytového
priestoru v dome na uspokojenie pohlfadavok podla § 15 v pripade splnenia predpokladov uréenych §
8b ods. 2 pism. i/ Zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v spojeni s citovanym § 14 ods.
1 - 7 tohto z&kona.

Pokial v8ak ide o primeranu povahu sankcie, osobitni pozornost je potrebné venovat okolnosti, Ze
majetok dotknuty konanim o mimosudnom vykone zaloZného prava, o ktory ide vo veci samej, je
nehnutefnost uréena na byvanie Zalobkyne a jej rodiny.

Strata rodinného obydlia mdze vazne ohrozit' nielen prava vlastnika bytu, ale aj uviest jeho rodinu do
osobitne citlivej situacie. V tejto suvislosti Eurépsky sud pre fudské prava rozhodol, Ze strata byvania je
jednym z najvaznejSich zasahov do prava na reSpektovanie obydlia a kazdy, komu takyto vazny zasah
hrozi, musi mat' v podstate mozZnost predlozit primeranost’ takéhoto opatrenia na sudne preskimanie.
V prave Eurdpskej Unie predstavuje pravo na obydlie zakladné pravo zaru€ené ¢l. 7 Charty, ktoré musi
vnutro$tatny sud zohladiovat (do pozornosti rozsudok Stdneho dvora EU z 10.9.2014 vo veci C-34/13
Monika KuSionova/Smart Capital, a.s.).

NemozZno opomenut, Ze institut dobrovolnej drazby je takym, ktory vo svojej podstate vaznym spésobom
zasahuje do prava vlastnit majetok podra &l. 20 Ustavy SR s dosahom na uUstavné pravo na obydlie
podla &l. 21 Ustavy (ako je tomu aj v prejednavanej veci), a to bez akejkolvek (preventivnej) ingerencie
sudnej moci. ZaloZca je poCas trvania zalozného prava vystaveny jedine konaniu a rozhodovaniu
zalozného veritela, ktorého pisomné vyhlasenie o pravosti, vyske a splatnosti pohladavky, pre ktoru sa
navrhuje vykon zaloZného prava, plni na ucely vykonu zalozného prava funkciu ,exekuéného titulu® s
priamym dosahom na Ustavné pravo zalozZcu. Je tak otazne, ¢i takato konStrukcia neodporuje zakladnym
sukromnopravnym zasadam, najma zdsade rovnosti u€astnikov sukromnopravnych vztahov (§ 2 ods.
2 0Z) s dosahom na &l. 20 Ustavy SR, kedy je vlastnickemu pravu nadradené iné vecné pravo
vykondvané bez verifikacie opravnenosti a dovodnosti jeho vykonu zmocnenym organom $tatnej moci.
Liniu ingerencie sudnej moci pri nutenom vykone sukromného prava podporuje aj ustalena judikatura
Eurépskeho sudu pre fudské prava najma k &l. 8 Dohovoru ochrane zakladnych prav a slobéd v zneni
jeho dodatkovych protokolov.

Ani zaujmy veritefa na uspokojeni pohfadavky nemézu byt hlavnym ciefom realizacie pravnej Upravy
dobrovolnych drazieb a je diskutabilné, &i v teste Ustavnej suladnosti a konformnosti méze vo
vSeobecnosti obstat pravna Uprava, ktora v podmienkach sukromného procesu nezabezpec&uje ochranu
ustavnych prav u€astnikov pravnych vztahov.

V prejednavanej veci nebolo sporné, Ze zo strany Zalovanych v suvislosti s vykonanym pisomnym
hlasovanim je zamys&lany postup vykonu zaloZzného prava dobrovolnhou drazbou bytu Zalobkyne na navrh



spravcu ako to predpoklada citované ust. § 8b ods. 2 pism. i/ Zakona o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov. Zalobkyfia je pritom invalidnou déchodkyriou, v predmetnom byte s flou Ziju aj jej rodinni
prisludnici, eSte v roku 2013 spravca bytového domu uplatnil pohladavku pozostavajucu z neuhradenych
poplatkov za uzivanie bytu v konani Okresného sudu PreSov sp. zn. 10C/235/2013, nasledne nevyuZil
moznost’ inych prostriedkov smerujicich k vymoZeniu nedoplatkov od Zalobkyne, napr. aj vykonom
zalozného prava v exeku¢nom konani, ked navy3e Zalobkyria poukazuje na to, Ze vzniknuty dlh splaca
v splatkach uréenych pravoplatnym rozhodnutim sudu. Sud prvého stuprfia na tom zaklade spravne
poukazal na nedodrzanie principu proporcionality pri navrhovanom postupe vykonu zalozného prava
dobrovolnou drazbou s prihliadnutim na vy8ku dlhu v tom €ase v sume asi 2.200,- eur k hodnote bytu,
ktory je jedinym obydlim Zalobkyne a jej rodiny. Vlastnici bytov vZdy pri rozhodovani o podani navrhu
na dobrovofnu drazbu by mali starostlivo zvazit, i je uvedené opatrenie najma vzhladom na vySku
pohladavky a osobu diZnika primerané, resp., ¢i nie je priestor napr. na dohodu o splatkach dlznej sumy
Ci prevzatie dlhu inou osobou, pripadne vymahanie dlznej sumy sudnou cestou. Podfla odvolacieho sudu
princip proporcionality, vratane principu zvySenej ochrany chranenych oséb musia byt zohladnené ako
zakonné podmienky takto navrhovaného postupu uz v ¢ase hlasovania vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov a nie az pri realizacii samotnej dobrovolnej drazby. Odvolaci sud nema preto pochybnost
o tom, Ze podmienkou, ktord musia vlastnici bytov a nebytovych priestorov pri hlasovani o vykonani
dobrovolnej drazby, ako jej navrhovatelia, posudit a zohladnit je nielen overenie a potvrdenie pravosti,
vySky a splatnost’ pohladavky, pre ktoru sa navrhuje vykon zéalozného prava (ako esencialna podmienka
vykonania drazby podfa § 7 ods. 2 zakona &. 527/2002 Z. z.), ale aj zohladnenie aspektu primeranosti a
dobrych mravov v sukromnopravnych vztahoch v sulade s § 3 ods. 1 Obgianskeho zadkonnika. Uvedeny
zaver plynie zo skuto€nosti, Ze nie spravca bytového domu, ale vlastnici bytov a nebytovych priestorov su
iniciatormi vykonania dobrovolnej drazby a je to prave hlasovanie vlastnikov, ktoré zaklada pravny dévod
a zmocnenie pre dalSi postup spravcu podla zakona &. 527/2002 Z. z. Niet preto pochybnosti o tom, Ze
hlasovanie vlastnikov bytov a nebytovych priestorov je fazou uplatfiovania zakonného zéloZzného prava,
ktora implikuje imanentné posudenie primeranosti drazby a jej suladu s dobrymi mravmi a zakonom (§
3 ods. 6 zakona €. 527/2002 Z. z.) - suladny vykon (zaloZného) prava.

So zretelom na véetky tieto dévody odvolaci stid napadnuty rozsudok v spojeni s dopifiacim rozsudkom
potvrdil ako vecne spravny. O trovach odvolacieho konania rozhodol podla § 224 ods. 1 O.s.p. v spojeni
s § 142 ods. 1 O.s.p.. Zalobkyni v tomto $tadiu konania trovy nevznikli a Zalovani vzhladom na vysledok
odvolacieho konania nemaju pravo na ich nahradu.

Odvolaci sud zaroveri vyhovel navrhu Zalovanych a samostatnym vyrokom vyslovil, Ze proti tomuto
rozsudku je pripustné dovolanie (§ 238 ods. 3 O.s.p.). S poukazom na charakter prejednavanej veci
za otazku pravne zdsadného vyznamu povazoval otazku, &i ustanovenia zakona &. 182/1993 Z. z. o
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, akym je § 14 v spojeni s § 8b ods. 2 pism. i/ sa maju vykladat
tak, Ze zdkonné podmienky vykonu zalozného prava dobrovofnou drazbou, vratane dodrZiavania
principov sukromného prava, najma principu proporcionality, zvySena ochrana chranenych oséb, musia
byt splnené uz v ase hlasovania vlastnikov bytov v sulade s vykonom prava dobrovolnou drazbou.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku odvolanie nie je pripustné.



