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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Svidnik sudkynou JUDr. Annou Frigovou v pravnej veci zalobcov 1/ A. R., nar. XX. X. XXXX
a 2/ C. R, rod. P, nar. XX.XX.XXXX, obaja trvale bytom U. XXX/X, XXX XX G., statni obCania SR,
zastupenych JUDr. Igorom Safrankom, advokatom Advokatskej kancelarie so sidlom ul. Sov. Hrdinov
163/66, 091 01 Svidnik proti zalovanym 1/ R. bytov v bytovom dome ¢€s. XXX na LV XXXX k. 0. G. podla
prilohy - LV XXXX k. U. G., vSetci zastupeni na zaklade zastipenia podla § 8b ods. X zakona €. XXX/
XXXX Z. z. spoloénostou G., s. r. 0., C. XX, G. XXX 01, ICO: 44 742 231, pravne zastipenou JUDTr.
Ivanom Savéakom, advokatom, so sidlom Partizanska 45, 085 01 Bardejov, 2/ C. C., spol. s.r.o., Q. XX/
XXXX, XXX XX Q., zastupenou Advokatskou kancelariou Strelak & Petkov, so sidlom Na visku 12, 811
01 Bratislava a 3/ H. P., nar. XX.X.XXXX, bytom H. XX, XXX XX P. pri H., §tatny ob¢an SR, o urcenie
neplatnosti dobrovolnej drazby, takto

rozhodol:

|. Zalobu zamieta.

Il. Zalovani 1/az 3/ maj G vodi zalobcom 1/a2/ néarok nanahradu trov konania v rozsahu 100 %.
odovodnenie:

I; Zalobcovia sa Zalobou podanou dfia 26.6.2013 domaéhali uréenia neplatnosti dobrovolnej drazby.
Zalobu oddvodnili tym, Ze dia 3.4.2013 sa uskutoénila tzv. ,,dobrovolnd“ drazba, v ktorej sa mal na
navrh Zalovaného v 1. rade vydrazit byt Zalobcov
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v ich vlastnictve, v bytovom dome €. sup. 452, €. 2 na 1. nadzemnom podlazi, ul. U. XXX/X, G. vchod
€. 1. B. ich rodina by sa mala ocitnut na ulici, pretoZze nemaju ini moznost byvania. Zakon ¢. 527/2002
Z. z. predpoklada vypratanie do 30 dni odo dha drazby. Obdfzali uz Zzalobu o vypratanie (navrh na
rozkaz na plnenie).

2. Slovensky pravny poriadok, na rozdiel od vyspelejSich demokracii, dovoluje vykonat zalozné
prava bez schvalenia sudu, &i iného nezavislého tribunalu. Ci sa siahne na majetky spotrebitefov v
miliénovych hodnotéch, o tom rozhoduje Zivnostnik (veritel resp. spravca) a dalsi Zivnostnik (drazobnik)
na objednavku prvého Zivnostnika drazbu aj vykona. Teda nie sud, ale Zivnostnici podla slovenského
pravneho poriadku rozhoduju, &i sa postihna milibnové hodnoty spotrebitelov, vratane najdblezitejSich
veci spojenych s byvanim.

3. V zalobe tvrdia, Ze takato pravna uUprava odporuje principom prévg Eurépskej tnie. Ci v Rakusku
alebo Nemecku sa vyZaduje na takyto vazny zasah suhlas sudcu. V Ceskej republike sudca odobruje



vykon zaloZného prava tzv. zastavni Zalobou. Na Slovensku dlhodobo rezonuju az nefudské spésoby
vykonu zéloZzného prava a najextrémnejSie situacie vznikaju tzv. ,dobrovolnymi drazbami®, v ktorych
ide od navrhovatela cez draZobnika a notara vSetkym o zisk a len na nich zostava posudenie
primeranosti vykonu zalozného prava. Obavy z nedostatku nestranného procesu vykonu zaloZzného
prava potvrdzuju aj medializované pripady. Najnovsie sa zadina poukazovat’ na neproporcionalne prvky
slovenskej pravnej upravy vykonu zaloZzného prava aj v judikature sudov, napr. na stranke Ministerstva
spravodlivosti SR, v  Casti Komisia na posudzovanie podmienok v spotrebitelskych zmluvéach.
Odbvodnuju tvrdenia o euronekonformnej Uprave. K otazkam aplikacie zakona o dobrovolnych drazbach
de lege lata poznamenali, Ze kazdé ustanovenie zdkona je s ohladom na ingerenciu sukromného
drazobného procesu do prav a opravnenych zaujmov os0b povinnych zo zalozného prava nevyhnutné
vykladat Ustavne konformne, a teda z pohladu G&elu a zmyslu ochrany Ustavou SR garantovanych
zakladnych prav a slobdd (porov. aj nalez Ustavného sudu CR 11.US 2164/10).

4. Drazobnik ako sukromna osoba je preto ustanovenia cit. zakona a suvisiacich predpisov povinny
vykladat a aplikovat tak, aby nielenZze neboli poruSené, ale ani len ohrozené prava os6b vykonom
z&loZzného prava alebo inak negativne dotknuté. DraZobnik je v pozicii mandatara zéloZného veritela,
ktory ma sledovat’ iba jeho zaujem na rychlom vykone zalozného prava za kazdych okolnosti. Ak
tak draZobnik ako licencovany profesional konda, organizuje a vykonava drazbu netransparentnym
spbsobom na vyhradny prospech zaloZného veritela, pri nereSpektovani prav a zaujmov povinného
2o zéloZzného prava (zélozZcu, diznika) a pri  nevyrovnani sa s jeho namietkami k drazobnému
procesu (porov. nalez Ustavného sudu CR III. US 384/08 z 30. septembra 2009,) je otazna jeho odborna
starostlivost, a to az s potencidlnym dosahom na konanie o zruSenie jeho draZobnej licencie podla
zakona €. 455/1991 Zb. Z uvedenych dévodov je preto v draZobnej praxi udrzatelna jedine taka
interpretacia a aplikacia zakona o dobrovolnych drazbach a suvisiacich pravnych predpisov, ktora
vychadza z désledného reSpektovania a ochrany Ustavnych prav a pravom chranenych zaujmov osbb
zUc&astnenych na drazobnom procese, a to pri zachovani najma Ustavného principu primeranosti (¢l. 1
ods. 1 Ustavy SR).

5. Pokra&ujuc vo vyssie uvedenom zavere doplnili, Ze in&titut dobrovolnej drazby je instititom, ktory vo
svojej podstate vaznym spdsobom zasahuje do prava vlastnit majetok
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podla &l. 20 Ustavy SR s dosahom na Ustavné pravo na obydlie podla &l. 19 v spojeni s &l. 20
Ustavy (ako je tomu aj v prejednavanej veci), a to bez akejkolvek (preventivnej) ingerencie sudnej
moci. ZaloZca je tak po€as celého trvania zalozného prava vystaveny jedine konaniu a rozhodovaniu
zalozného veritefa, ktorého pisomné vyhlasenie o pravosti, vySke a splatnosti pohladavky, pre ktoru
sa navrhuje vykon zaloZzného prava a o tom, Zze predmet drazby je mozné drazit, plni na ucely
vykonu zéalozného prava funkciu ,exekuéného titulu“ s priamym dosahom na ustavné prava zaloZcu.
Je otazne, Ci takato konStrukcia neodporuje zakladnym sukromnopravnym zasadam, najma zasade
rovnosti Ggastnikov sikromnopravnych vztahov (§ 2 ods. 2 OZ) s dosahom na &l. 20 Ustavy SR,
kedy je vlastnickemu pravu nadradené iné vecné pravo, vykonavané bez verifikacie opravnenosti a
dévodnosti jeho vykonu zmocnenym organom $tatnej moci (sudom). Liniu ingerencie sudnej moci pri
natenom vykone sukromného prava podporuje aj ustélena judikatura Eurépskeho sudu pre fudské prava
najméa k ¢&l. 8 Dohovoru o ochrane zakladnych prav a slobdd v zneni jeho dodatkovych protokolov
(porov. napr. rozsudok vo veci Pauli¢ v. Chorvatsko z 1. marca 2010, rozsudok Novoseletskiy v. Ukrajina
(Staznost 47148/99). Poukéazali dalej aj na nalez Ustavného sudu CR z 8. marca 2005 sp. zn. Pl.
US 47/04, ktorym ustavny sud zrudil ustanovenie § 36 ods. 2 &eského =zakona o
verejnych drazbach z dévodu, Ze umoziovalo nutenu drazbu majetku bez toho, aby pohladavka bola
priznana vykonatelnym sudnym rozhodnutim alebo inym kvalifikovanym aktom poskytujucim zaruku
vierohodnosti a kontrolovatelnosti. Ustavny sud skonstatoval, Ze otazky, ktoré v pravnom State musi
zodpovedat’ sud, zakon zveril do ,rozhodovania® Zivnostnika - drazobnika, pri¢om z tohto dévodu je
predmetna pravna Uprava nezluditelna s principmi pravneho Statu.

6. Postihnutie majetku vylu€ne sukromnymi osobami - podnikatelmi sledujucimi dosahovanie zisku
takmer bez akejkolvek verejnopravnej ochrany v rozsahu, aky umozriuje slovenska pravna Uprava, je
diskutabilné aj vo svetle porovnatefnych pravnych poriadkov, ktoré na tak zavazny zasah do vlastnictva



vyZaduju rozhodnutie sudcu. Sukromné osoby - podnikatelia, su pritom v pozicii oséb, ktoré maju
garantovat’ ochranu prav osdb zu€astnenych na drazobnom procese. Uviedli, Ze si nevedia predstavit,
ako zéalozny veritel' a drazobnik v jednej osobe (ako je tomu v prejednavanej veci), méze garantovat
nezavisly a nestranny vykon zaloZného prava, ktorého nezavislu a nestrannu verifikaciu by inak (ako
je tomu v okolitych krajinach s pribuznou pravnou tradiciou) garantoval sud. Atribut
nezavislosti a nestrannosti je potrebné navy$e posudit’ v kontexte, Ze zalozny veritel si svojou Uvahou a
posudenim plnenia podmienok zmluvného vztahu zabezpeduje ,exekulny titul, ktory nasledne, ak je aj
v pozicii drazobnika, sam nutene voci diZnikovi vykonava. Nezavislost a nestrannost'je len jednou aj ked
mimoriadne dblezitou z ustavnych poziadaviek, ktoré musia byt kladené na draZobnikov a ktoré pravna
Uprava svojou konstrukciou nezabezpec&uje. Z drazobnej praxe su pritom vazne indicie, Zze drazobné
spolocnosti su prepojené s veritefmi a doslova, Ze kazdy zalozny veritel ma ,svojho* drazobnika (v
predmetnej veci v jednej osobe). Aj preto sa v praxi presadzuje nazor, Ze najfahSia a najrychlejsia
.exekucia“ dlznikov a neplatiCov je drazba a nie je neobvyklé, Ze drazba sa pravidelne, dokonca
ako hrozba, vyvolava pri hrubom nepomere pohladavky a hodnoty zalohu. Tento model spravania,
medzi¢asom hromadne uplatiiovany u€astnikmi pravnych vztahov, vo svojej podstate vazne deformuje
a popiera zakladné ustavné principy ochrany prav a prispieva k realizacii prava vzitim tak, Ze u€astnici
zaloznych pravnych vztahov pri vymahani pohfadavky uz ani neuvazuju nad primeranejSou sudnou
exekuciou, ale
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rovno Ziadaju ,dobrovofne“ predat majetok dIZznikov (zalozcov). Takato aplikaéna prax majuca
svoj zaklad a pbévod v platnej pravnej uprave ,dobrovofnych® drazieb je neZiaducim az
spoloensky nebezpenym obchadzanim a spochybriovanim instititov nateného vykonu rozhodnutia,
v ktorych sa v demokratickej spolo€nosti Standardne prejavuje sudnou mocou garantovany opravneny
vynucovaci rozmer Statomocenskej autority, a to neraz pri popierani ochrany prav diznikov a poruSovani
ustavného principu primeranosti vykonu prava. Vyjadrili presvedCenie, Ze pri naplneni ustavného
principu primeranosti, musi byt pri vykone zalozného prava drazba nad akukolvek pochybnost' instititom
uspokojenia pohladavky, ktory ma povahu ultima ratio.

7. Nebolo a ani nemdze byt zmyslom a cieflom pravnej upravy vykonu zalozného prava to, aby niekto v
drazbe ,kupil“ rychlo a lacnejSie. Ako je naznacené vySSie, vykon prava ma v pravnom State principialne
limity, na ktorych musi spolo€nost za kazdych okolnosti bezvyhradne trvat, pri¢om tymito principmi nie su
kupit rychlo a lacno a pri nere$pektovani Ustavnych prav oséb. Principy zhmotnené v &l. 1 ods. 1 Ustavy
SR musi reflektovat a napifiat nielen aplikaéna prax, ale svojou normotvornou &innostou aj zakonodarca.
Ak zadkonodarca konS$truuje pravnu Upravu, dba pritom na reflexiu Ustavnych limitov, ktoré podustavna
pravna uUprava dalej rozvija. Preto ani zaujmy veritela na uspokojeni pohlfadavky nemézu byt hlavnym
cielom realizacie pravnej Upravy dobrovolnych drazieb, ako je mylne vZzité v aplikaCnej praxi. Aj z tychto
dovodov je preto diskutabilné, &i v teste Ustavnej suladnosti a konformnosti méze vo vSeobecnosti obstat
pravna Uprava, ktora v podmienkach sukromného procesu nielenze nezabezpec&uje garanciu a ochranu
ustavnych prav uc€astnikov pravnych vztahov a tym na podustavnej Urovni nerozvija ustavné imperativy
ochrany prav, ale prave naopak, vytvara neprimerane Siroky priestor pre ich faktické popretie v zmysle,
Ze Ustavné prava cez prizmu ich aplikécie a napifiania nemaju int ako len iluzérnu povahu.

8. Absentuje akakolvek uz vySsie naznacena (preventivna) sudna kontrola dévodnosti, opravnenosti
a najma primeranosti vykonu zalozného prava (porov. napriklad intitut tzv. zastavni Zaloby v Ceskej
republike), ktora by bola normativnhym pretavenim zakladnych hodnét astavného poriadku Slovenske;j
republiky. Sudna kontrola je pritom atributom, ktorému neméze byt vycitané, Ze je iba na prospech
zalozcu (diznika), prave naopak, preventivna sudna kontrola by umoznila zasadnym sp6sobom
odstranit aj pravnu neistotu potencialneho vydrazitefa v otazke nadobudnutia vlastnickeho prava, ak by
nuteny vykon zaloZzného prava, cez prizmu jeho dovodnosti, opravnenosti a najma primeranosti, este
pred jeho uskuto€nenim, verifikovala nezavisla a nestranna sudna autorita.

9. Neprimerana sukromna autonémia a az svojvOla v prejednavanom pripade zjavne pokradovala
aj po dobrovolnej drazbe, a to vo forme nezakonnej, takmer naplnenia uchopovacej svojpomoci vo
vztahu k predmetu drazby (porov. rozsudok NajvysSieho sudu SR sp. zn. 20bo 33/2000), ktora je
nielen hrubym porusenim platného prava a ustavnych prav dotknutych osdb, ale pre svoju spolo&ensku
Skodlivost' si ,zasluzZi“ aj jednoznacné spoloenské odsudenie. VSetky uvadzané atribaty konania



nielenze nepripustne prekrocili hranice sukromnej autondmie, ale hrubym spésqbom presiahli aj ustavne
unosnu mieru vykonu sukromného prava (pre porov. nalez Ustavného sudu CR 11.US 2164/10, podla
ktorého: ,,Zmluvna autonémia a jej ochrana nemdzZe byt absolutna tam, kde existuje iné
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zakladné pravo jednotlivca alebo ustavny princip, &i iny ustavne chraneny verejny zaujem, ktoré su
spbsobilé zmluvnu autonémiu proporcionalne obmedzit*).

10. Nie je rozhodujuca dobromyselnost vydrazitefa v Ease vykonu zaloZného prava. Vydrazitel ma pravo
na vratenie ceny predmetu drazby od drazobnika, ktory musi byt poisteny podla Zakona €. 527/2002
Z. z. Rovnako Zalobcovia maju moznost’ vyuzit' iny spdsob (eurokonformny) vykonu zaloZzného prava
podla tretej Casti OSP a naslednej exekucie, v ktorej vdak plati princip ochrany povinného, na rozdiel od
bezmocnosti, ak vykon z&lozného prava vykonavaju podnikatelia. Zalobcovia véak pridu o jediné obydlie.
Pritom by nebol problém suhlasit s vykonom zaloZzného prava, ak by sa nevykonalo na uspokojenie
neprijatelnych zmluvnych podmienok v spotrebitelskej zmluve v rozpore s ciefmi smernice Rady 93/13
EHS o nekalych podmienkach v spotrebitelskych zmluvach a to bez sudneho procesu.

11. Existuju pochybnosti o sulade vnutroStatnej pravnej Upravy s pravom Eurdpskej unie. Vnutrostatne
predpisy umoziuju zaloznému veritelovi bez judikovania vySky pohfadavky zo strany nestranného
sudu vykonat zalozné pravo. Tak vznika nezanedbatelné nebezpectenstvo, Zze spotrebitel nepoukaze
na nekalé podmienky (Océano C-240/98 az C-244/98, Godard ¢l.61) a veritel vymOZe plnenie z
neprijatelnych podmienok. V predmetnej veci veritef sam stanovil vySku svojej pohladavky a
problematickym sa zdaju sankcie indikujuce hrubl nerovnovahu v neprospech spotrebitefa podla
formularovej spotrebitel'skej zmluvy o vykone spravy. Tym je spochybnena aj vySka pohladavky.
Obcgiansky zakonnik umozriuje vykonat zalozné pravo tak, Ze veritel (spravca) sam urci vysku dihu. V
kratkej lehote 30 dni po ozndmeni vykonu zalozného prava uz veritelovi ni¢ nebrani, aby predal zéloh
diznika. Tak sa méze stat, Zze veritel do vy3ky dihu zahrnie aj neprijatefné podmienky a nekontroluje to
Ziadny nezavisly sud, ktory by aj bez navrhu ex offo zabranil uspokojeniu pohfadavky z neprijatelnych
zmluvnych podmienok v spotrebitelskej zmluve. Sudny dvor v rozsudku C-618/10 Banco Espanole
judikoval rozpor $panielskej zakonnej Upravy o platobnych rozkazoch s pravom EU pre nedostatok
sudnej kontroly, o to vacSie pochybnosti vyvstavaju, ak niet Ziadnej sudnej kontroly a plnenie z
neprijatelnych podmienok sa vymdze uUplne bez posudenia veci sudcom. Zastavaju nazor, Ze slovenska
pravna Uprava vykonu zélozného prava odporuje Ustave a spotrebitelskému pravu EU. Za tym G&elom
navrhli predloZit vec Stdnemu dvoru Eurépskej tnie s prejudicialnou otazkou: Ci sa ma smernica Rady
93/13/EHS z 5. aprila 1993 o nekalych podmienkach v spotrebitelskych zmluvach a smernica
Eurépskeho parlamentu a Rady 2005/29/ES z 11. maja 2005 o nekalych obchodnych praktikach
podnikatelov vogi spotrebitelom na vnatornom trhu, a ktorou sa meni a dopifia smernica Rady 84/450/
EHS, smernice Eurdpskeho parlamentu a Rady 97/7/ES, 98/27/ES a 2002/65/ES a nariadenie
Eurépskeho parlamentu a Rady (ES) &. 2006/2004 (,smernica o nekalych obchodnych praktikach") (U.
v. EU L 149, s. 22) vykladat v tom zmysle, Ze je s nimi v rozpore pravna Uprava &lenského $tatu, akou
je ustanovenie § 151j ods. 1 Obcianskeho zakonnika v spojeni s dalSimi ustanoveniami pravnej Upravy
dotknutej vo veci samej, ktora umozniuje veritelovi aj napriek spornosti vymdct plnenie z neprijatefnych
zmluvnych podmienok vykonanim zaloZného prava bez posudenia zmluvnych podmienok sudom, i
nespdsobuju hrubu nerovnovahu v pravach a povinnostiach v neprospech spotrebitela.
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12. Ten, kto bol dotknuty porusenim zakona pri dobrovolnej drazbe, sa méze domahat na sude uréenia
jej neplatnosti (§ 21 zadkona &. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v zneni u¢innom v &ase konania spornej drazby, dalej aj ,zakon®). Drazba bola vykonana
v rozpore s principmi sukromného prava, najma principom proporcionality a zakladnym pravom na
obydlie. Vyluéne z formalneho hfadiska sa mézu zdat podmienky drazby splnené. PovaZzuju preto za
dblezité, aby sa k otazke pripadného rozporu slovenskej pravnej upravy vykonu zalozného prava na
nehnutelnosti spotrebitelov bez sthlasu stidu s pravom EU vyjadril Stidny dvor EU. Poukazuju na to, Ze



bytové vztahy su rovnako chranené eurdpskym spotrebitefskym pravom, ktord skutocnost' potvrdzuje
rozsudok Sudneho dvora Eurépskej unie z 30.5.2013 C- 488/11. Zmluva o vykone spravy ma povahu
spotrebitelskej zmluvy a Zalobcovia k nej museli pristupit. Poukazuju tiez na pochybnosti o dobrovolnych
drazbach zo strany Eurdpskej komisie a na hroziaci Infrigement. Dobrovolné drazby su spominané
ako jeden z prostriedkov na obchadzanie a poruSovanie prav spotrebitelov. Pohladavka je v hrubom
nepomere k hodnote a vyznamu bytu a tak je proporcionalnym rieSenim vykonu zalozného prava
sudna cesta s perspektivou splatok.

13. Zalovany 1/ vo svojom pisomnom vyjadreni k Zalobe uviedol, Ze hned v Gvode svojho vyjadrenia
by chcel pripomenut a zdbéraznit' rozhodujuce skuto€nosti, ktoré viedli k samotnému uskutoéneniu
dobrovolnej drazby dfia 3.4.2013, v ktorej doSlo k vydraZeniu bytu €. 2 vo vlastnictve Zalobcov,
nachadzajuceho sa na 1. nadzemnom podlazi, v bytovom dome sup. & 452, vchod ¢&. 1, na ul.
Hviezdoslavova 452/8, 087 01 Giraltovce (dalej len ,predmet drazby“). M& za to, Ze Zalobcovia
podcenuju/bagatelizuja ¢asovu os vzniku samotného dlhu vodi nemu z titulu nedoplatkov do fondu
prevadzky, udrzby, oprav a za plnenia spojené s uzivanim bytu/predmetu drazby. Zalovany 1/ dava do
pozornosti, Ze Zalobcovia si dlhodobo neplnili svoje povinnosti vyplyvajuce im zo Zmluvy o vykone spravy
zo dfia 1.9.2009 ako aj zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v plathom
zneni. Nedoplatky z uvedenych dévodov mali Zalobcovia aj u predchadzajuceho spravcu.

14. Faktom totizZ je, Ze Zalobcovia boli ako vlastnici bytu/predmetu drazby jednou zo zmluvnych stran
Zmluvy o vykone spravy, na zaklade ¢oho boli viazani zmluvnymi (a v neposlednom rade aj zakonnymi)
povinnostami. Zalobcovia mali ku diiu konania drazby vo&i ostatnym vlastnikom bytov a nebytovych
priestorov v bytovom dome dlh, ktory v désledku ich platobnej nedisciplinovanosti a neplnenia si
svojich zdkonnych povinnosti dovtedy neustale narastal. Ku diu 29.2.2012 predstavoval dlh vodi
Zalovanému 1/ sumu 1 336,86 eura a dlh od predchadzajiceho spravcu SaUB s.r.o. Dukelska 57,
087 01 Giraltovce bol vo vySke 3 914,99 eura. Celkovy nedoplatok tak predstavoval sumu 5 251,85
eura. (V zmysle § 8 ods. 3 zakona &. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytom a nebytovych priestorov
presli na nového spravcu vietky prava a povinnosti vyplyvajlice zo spravy bytového domu). Na schbdzi
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome BLOK N, Hviezdoslavova ulica 8, 087 01
Giraltovce dna 15.3.2012 bolo nadpoloviénou vacésinou hlasov v8etkych vlastnikov prijaté uznesenie
€. 6, v ktorom bolo vyjadrené schvalenie vykonania dobrovolnej drazby predmetného bytu /predmetu
drazby v bezpodielovom spoluvlastnictve Zalobcov.

15. Dfia 10.4.2012 diznici/Zalobcovia preukazali zaujem riesit problém s neplatenim. Spravca bytového
domu prijal ich podpisanu ziadost, v ktorej vyslovili poZiadavku, aby
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mohli nedoplatok vo vySke 4 251,85 eura splacat’ postupne, pri€om zaroven v uvedenom liste vymedzili
aj podmienky, v zmysle ktorych sa ma splacanie realizovat. Spravca tejto Ziadosti vratane stanovenych
podmienok v plnom rozsahu vyhovel. Zalobcovia v tejto Ziadosti zaroveri sami uviedli: ,V pripade, ak by
sme nami navrhovany a vy3Sie uvedeny spdsob uhrady naSich zavazkov porusili, berieme na vedomie
a suhlasime s tym, aby spravca pristupil k vykonaniu drazby.“ Uvedené jasne nasved&uje tomu, Ze
Zalobcovia sami pripustali mozZnost, Ze ich bytsa stane predmetom dobrovolnej drazby, sami
si vymedzili podmienky, za ktorych k tomu méze déjst, jasne vyslovili s drazbou suhlas a boli si vedomi
vSetkych nésledkov, ktoré by z pripadnej drazby vyplynuli.

16. Ku driu 30.9.2012 celkova dIZzna suma Zalobcov predstavovala nedoplatok vo vySke 4 240,58 eura,
¢o bolo dékazom toho, Ze svoj dih nesplacali podla dohody, dokonca od 5/2012 nebol zaplateny ani
mesacny predpis. Vzhladom na nedodrziavanie dohodnutych podmienok zo strany dlZnikov/Zalobcov
a ich neustale narastajuci dlh, spravca bytového domu vyhodnotil situaciu tak, ze diznici/Zalobcovia
nemaju zaujem splacat’ svoj zavazok a vzhladom na doteraj8i vyvoj danej veci nemd Ziaden zmysel
a opodstatnenie oddalovat vykonanie drazby. Spravca bytového domu pristupil preto k uskutoéneniu
dobrovolnej drazby, na ktorej sa skor dohodli vlastnici bytov a nebytovych priestorov a s ktorou aj
Zalobcovia vyslovili pisomny suhlas (vid Ziadost o0 moznost splacania nedoplatku). O vy3Sie uvedenych
skuto€nostiach, ako aj o pokraCovani v dobrovolnej drazbe na predmetny byt boli vlastnici bytov a
nebytovych priestorov informovani na schddzi dia 17.10.2012.



17. S poukazom na vy3Sie uvedené, vzhladom na nesplnenie si zadkonnej povinnosti zo strany
Zalobcov vyplyvajucej z § 10 ods. 1 zdkona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov v zneni neskorSich predpisov (dalej len ,ZVB*), v zmysle ktorého vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome su povinni v sulade so zmluvou o spolo¢enstve alebo so zmluvou o vykone spravy
poukazovat preddavky mesacne vopred do fondu prevadzky, udrzby a oprav, a to od prvého dha
mesiaca nasledujuceho po vklade vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti, Zalovany 1/ pristapil
ako opravneny zastupca zaloZzného veritela - vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bytového domu
sup. €. 452, k. u. Giraltovce, nachadzajuceho sa na ulici Hviezdoslavova 452/8, 087 Giraltovce, vchod
€. 1 k vykonu zaloZného prava. Samotny vznik zalozného prava v tomto pripade zakotvuje ustanovenie
§ 15 ods. 1 ZVB.

18. Zalovany 1/ zdérazfiuje, Ze prave porudenie pravnej povinnosti Zalobcov bolo nepopieratelnym
dévodom k zacatiu vykonu zéloZzného prava Zalovaného 1/ formou dobrovolnej drazby. Samotny
Zalovany 1/ z titulu vykonu funkcie spravcu bol povinny postupovat' v sulade s § 8b ods. 1 pism. c) ZVB, a
to ,spravca je povinny zastupovat vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pri vymahani Skody,
ktora im vznikla €innostou tretich oséb alebo €innostou vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v
dome®. Uvedena premisa nepochybne nachadza oporu v ustanoveniach § 8b ods. 1 pism. e) ZVB, 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 § 8b ods. 1 pism. i) ZVB, kedy ,pri sprave domu je spravca povinny
podat navrh na vykonanie dobrovolnej drazby bytu alebo nebytového priestoru v dome na uspokojenie
pohladavok podla § 15, ak je schvaleny nadpolovi¢nou vaésinou hlasov vSetkych vlastnikov bytov
a nebytovych
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priestorov v dome“. Vy3SSie Specifikované ustanovenie zdkona tak vyslovne stanovuje spravcovi
bytového domu povinnost podania navrhu na vykon zaloZného prava formou dobrovolnej drazby
pri splneni podmienky nadpoloviéného suhlasu vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
bytovom dome. Zalovany 1/ dodrzal predmetnt podmienku, ¢o dokazuje Zépisnica z konania schodze
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov zo diia 15.3.2012, €o Zalobcovia spochybnit nemézu a
ani nespochybriuju. Imanentnou sucastou predmetného uznesenia bolo poverenie pre spravcu na
vykonanie vSetkych ukonov potrebnych pre zabezpedenie drazby.

19. Okrem uvedeného Zalovany 1/ preukézal dostatoénu snahu o vyrieSenie predmetnej zaleZitosti tak,
aby sa predi$lo samotnému vykonu zaloZzného prava. Zalovany 1/ sthlasil s navrhom Zalobcov a umoznil
im postupné splacanie nedoplatku, pri€om im ponechal dostatony ¢asovy priestor na vyporiadanie si
svojich finanénych zavazkov a teda Zalovany nepristupil bez akychkolvek dalSich pokusov o odvratenie
vyuZitia uhradzovacej funkcie zalozného prava k samotnému vykonu. AZ na zaklade nedodrzZiavania
uzavretej dohody o postupnom splacani dlhov zo strany Zalobcov sa ostatni vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v danom bytovom dome zhodli pokradovat’ vo vyuZziti svojho zakonného prava a pristupit’ k
samotnému vykonu zalozného prava. Pri neexistencii tak dostato&ného institutu akym zakonné zalozné
pravo v danom pripade je, by ina¢ vlastnici bytov a nebytovych priestorov Celili opakovanych Zalobam
o penazné plnenie, ktoré sa kazdy mesiac opakuje. | uvedena skuto€nost' potvrdzuje, Ze tento institat
ma svoje zakonné a etické opodstatnenie a ddva dostatoéné garancie ostatnym vlastnikom v bytovom
dome, aby v pripade potreby dali diZznikovi/susedovi €as na uhradu diZnej platby, aby tento nemusel Celit
Zalobam o pefiazné pinenie zakazdym, ak sa nevyplati platba do fondu v lehote splatnosti. Co viac méze
spravca v sulade s prislusnou legislativou a v sulade s ,dobrymi mravmi urobit, aby tak s odbornou
starostlivostou a s dostatoénym &asovym rozsahom dal diZnikovi priestor, aby si splnil svoju zakonnu
povinnost? Ved Zalobcovia sa ani nedostavili na schddzu vlastnikov bytov, aby oznamili pritomnym,
¢i vzniknutu situaciu maju zaujem rieSit a ako. Prave v tomto pripade sa preukazalo, Zze Zalobcovia
nekonaju okrem iného aj v sulade s dobrymi mravmi, kedZe neboli ochotni vysvetlit, resp. oznamit
ostatnym vlastnikom v bytovom dome, pre€o nedochédza z ich strany dlhodobo k dhradéam do fondu
riadne a vcas.

20. Zalovany méa za to, e konanim zo strany Zalobcov nepochybne dochadza k zasahu do prav
ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome na Hviezdoslavovej ul. 8, 087 01
Giraltovce. Umyselnym neplnenim si povinnosti poukazovat' prislusné preddavky mesacne vopred do



fondu prevadzky, udrzby a oprav ohrozuju chod bytového domu (vzhladom na vysku pohladavky), ¢o
dokazuje aj ucel pouzitia preddavkov do jednotlivych fondov v zmysle § 10 ods. 3 ZVB, kde ,z fondu
prevadzky, udrzby a oprav sa financuju vydavky spojené s nakladmi na prevadzku, udrzbu a opravy
spoloénych Casti domu, spolo€nych zariadeni domu, spolo&nych nebytovych priestorov, prisluSenstva
a prifahlého pozemku, ako aj vydavky na obnovu, modernizaciu a rekonstrukciu domu. Zalovany 1/ a
ostatni vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome nepochybne poskytli Zalobcom dostato&ny Casovy
priestor na splnenie ich zakonnej povinnosti. Napokon to potvrdzuju aj samotni Zalobcovia v predmetne;j
Zalobe, ked vébec nespominaju svoje nedoplatky a spdsob, ako ich chceli riesit. K vykonu zalozného
prava dobrovolnej drazby pristupil Zalovany 1/ az po bezvyslednej snahe o rieSenie vzniknutého dlhu
Zalobcov. Tak
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dihé obdobie poskytuje podla nazoru Zalovaného dostatoény asovy priestor na uhradenie nedoplatkov
Zalobcov. Zalobcovia Ziadnym spdésobom v suvislosti s navrhom podanym na sud v predmetnej veci
neuvadzaju, ako a z ¢oho by platili napr. splatky dlhu, zvlast ked nedodrzuju ani Uhrady mesaéného
predpisu na byt. Z dlhodobého hladiska je preukazané, Ze v pripade Zalobcov nie je Ziadna garancia
disciplinovanosti, resp. pravidelnosti v plneni si svojich povinnosti v suvislosti s bytom, v ktorom byvaju
a preto ich snaha o vyslovenie neplatnosti drazby je jednoznaéne ucelové konanie, potvrdzujice snahy
Zalobcov nadalej byvat na ukor ostatnych.

21. Zalovany 1/ pri vykone zalozného prava formou dobrovolnej drazby postupoval pine v sulade
s platnou legislativou a nie je si vedomy Ziadneho pochybenia. Zalobcovia sa snazia zavadzat sud
a ovplyvriovat ho emotivhymi vyjadreniami, Ze cela ich rodina by sa mala ocitnut na ulici, pretoZe
nemaju in0 moznost byvania. V navrhu totiz poukazuju na ich udajnd zédkonnu povinnost vypratat
nehnutelnost, ktora je predmetom drazby, v lehote 30 dni od vydraZenia, o sa nezaklada na pravde.
Zalovanému 1/ nie je zname, na zaklade &oho maju Zalobcovia za to, Ze predmet drazby je v pripade jeho
vydraZenia potrebné vypratat' v lehote 30 dni. Ustanovenie § 29 ZDD upravujuce tuto problematiku nikde
nestanovuje takuto lehotu. Pre ozrejmenie postupu: V pripade, ak dbjde k vydrazeniu predmetu drazby,
je potrebné zo strany vydrazitefa spinit aj druhd zdkonom stanovenu podmienku na nadobudnutie
vlastnickeho prava k predmetu drazby, a to doplatit cenu dosiahnutt vydrazenim v 15-dfiovej lehote,
ak sa s navrhovatefom drazby nedohodli inak. Nasledne po doplateni dohodne drazobnik s byvalym
vlastnikom a vydrazitefom termin odovzdania predmetu drazby, o ¢om sa na mieste spiSe zapisnica.
Nie je vyluCené, Ze tieto subjekty sa dohodnu, Ze predmet drazby bude realne odovzdany az neskoér.
ZDD stanovuje drazobnikovi povinnost predmet drazby odovzdat' len ,protokolarne®.

22. Zalobcovia medziinym poukazuju aj na potrebu ochrany ich Gstavného prava vlastnit majetok podfa
&lanku 20 Ustavy Slovenskej republiky v suvislosti s Gstavnym pravom podla &l. 19, kedze institat
dobrovolnej drazby z ich pohfadu vaznym spdsobom zasahuje do tychto prav a to najma absenciou
ingerencie sudnej moci. Organ Statnej moci (sud) by mal podla nazoru Zalobcov verifikovat opravnenost
a dévodnost nateného vykonu sukromného prava, teda v predmetnej veci prava zalovaného 1/. Tieto ich
Uvahy ma podporovat aj ustalena judikatura Eurépskeho sudu pre fudské prava, najma k &l. 8 Dohovoru
o ochrane zékladnych prav a slobdd v zneni jeho dodatkovych protokolov (dalej len ,Dohovor®).

23. K vy3Ssie uvedenému zalovany v 1. rade uvadza, Ze nepripusta, Ze doslo z jeho strany k zasahu
do tychto prav. Clanok 8 Dohovoru zakotvuje pravo na re$pektovanie stikromného a rodinného Zivota
(podobne ako &l. 19 ods. 2 Ustavy Slovenskej republiky), pri¢om v ods. 1 sa uvadza, Ze ,kazdy ma pravo
na reSpektovanie svojho sukromného a rodinného Zivota, obydlia a koreSpondencie®. Zalovany v 1. rade
sa domnieva, Ze vykonom zaloZného prava formou dobrovofnej drazby nemohlo Ziadnym spésobom
dojst z jeho strany, ani nikoho iného k nezakonnému zasahu do prava na reSpektovanie sukromného ani
rodinného Zivota Zalobcov. VSetky ukony Zalovaného smerovali k €o najtransparentnejSiemu postupu
pri vykone zaloZzného prava formou dobrovolnej drazby, rovnako tak aj ukony drazobnej spoloénosti
DUPQOS drazobna, spol. s r.0. v postaveni drazobnika.
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24. Podfa § 151m ods. 4 OZ ,zéloZca je povinny strpiet vykon zalozného prava a je povinny poskytnut
zaloznému veritefom sucinnost potrebnd na vykon zalozného prava. Najma je povinny vydat zaloZznému



veritelovi zaloh a doklady potrebné na prevzatie, prevod a uZivanie zalohu a poskytnut akukolvek inu
sucinnost’ urenu v zmluve o zriadeni zaloZného prava. Rovnaku povinnost mé aj tretia osoba, ktora
ma zaloh alebo doklady potrebné na prevzatie, prevod a uZivanie zalohu u seba.” Pri reSpektovani
tohto zakonného ustanovenia vystupuje naopak do popredia porudenie povinnosti Zalobcami poskytnut
Zalovanému ako zaloZznému veritefovi potrebnu sucinnost.

25. V ¢lanku 20 Ustavy SR je zakotvena ochrana vlastnickeho prava, pri¢om toto ustanovenie zaroveri
obsahuje vymedzenie, kedy mozno do vlastnickeho prava zasiahnut a jednym z takych dévodov je aj
skuto€nost, Ze ide o opatrenie nevyhnutné v demokratickej spolo€nosti pre ochranu verejného poriadku,
mravnosti alebo prav a slobdd inych. Za prostriedok, ktory slizi na ochranu prav a slobdd inych mozno
povazovat aj vykon zakonného zalozného prava vlastnikov bytov.

26. Institut zalozného prava ma predovSetkym dve zakladné funkcie - zabezpe&ovaciu a uhradzovaciu.
Zabezpeclovacia funkcia sa prejavuje najma v prave zalozného veritefa domahat sa uspokojenia
svojej pohfadavky z vytazku ziskaného predajom zdlohu alebo inym spdsobom, ak nesplini diznik svoj
zavazok zabezpecfeny zaloZznym pravom dobrovolne. Pri realizacii uhradzovacej funkcie zalozného
prava dochadza primarne k spefiazeniu zalohu alebo k inému spésobu vykonu prava zaloZného veritela.
Zalozny veritel disponuje presne vymedzenym okruhom moznosti realizacie zalozného prava, ktory je
upraveny v § 151 j OZ nasledovne, ,ak pohlfadavka zabezpeena zaloZnym pravom nie je riadne a v€as
splnena, mbze zalozny veritel zaCat' vykon zalozného prava. V ramci vykonu zaloZzného prava sa zalozny
veritel méze uspokojit spdsobom uréenym v zmluve alebo predajom zalohu na drazbe podla osobitného
zakona, alebo domahat’ sa uspokojenia predajom zalohu podla osobitnych zakonov, ak tento zakon
alebo osobitny zakon neustanovuje inak.“ V zaujme zachovania pravnej istoty a ochrany opravnenych
zaujmov ostatnych vlastnikov bytov i nebytovych priestorov v bytovom dome, ktori si riadne a vé€as
plnia svoje povinnosti vyplyvajlice zo ZVB a ostatnych vSeobecne zavaznych pravnych predpisov, ma
institit zalozného prava predovsetkym sluzit na prinutenie diznikov urcitého bytového domu splnit’ si
vzniknuté zavazky s moznostou vykonu zalozného prava. A v kone€nom désledku tak dat zédkonné
garancie ostatnym vlastnikom v bytovom dome, aby v pripade poskytnutia diZnikovi opakovanej lehoty
na plnenie neboli oslabené ich prava.

27. Zalobcovia svojim konanim Ziadnym spdésobom dlhodobo nebrali ohlad na ostatnych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov, ktori si svoje povinnosti v zmysle prislusnych zakonov a zmluvy o
vykone spravy plnili. Ako maju byt teda v tomto pripade garantované ich prava v zmysle Ustavy SR a
prisludnych pravnych predpisov, ked sa ma brat’ ohlad iba na Zalobcov, ktori zodpovedaju za dany stav.
Ni¢im nepodloZené konstatovanie Zalobcov o zasahovani pouzitim institutu dobrovolnej drazby do ich
Ustavného prava podfa &l. 19 a &l. 20 Ustavy SR a &l. 8 Dohovoru povazujeme vzhladom na absenciu
akychkolvek relevantnych dékazov za neopodstatnené a Spekulativne, zvlast ked zalovany 1/ konal v
sulade s prisluSsnymi zdkonmi.
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28. Zalobcovia v navrhu tieZ uvadzaju, Ze udrzatelna v drazobnej praxi je jedina interpretacia a aplikacia
zakona o dobrovolnych drazbach a suvisiacich pravnych predpisov, ktora vychadza z désledného
reSpektovania a ochrany ustavnych prav a pravom chranenych zaujmov osbb zucastnenych na
drazobnom procese, a to pri zachovani najma Ustavného principu primeranosti (€. 1 ods. 1 Ustavy).
Cl. 1 Ustavy SR zakotvuje zakladné Ustavné principy, na ktorych je postavena Slovenskéa republika,
pricom Zalovany 1/ ma za to, Ze Uprava obsiahnutd v OZ v suvislosti s vykonom zaloZného prava
k nehnutelnostiam nijakym spésobom neodporuje tymto zasadam. Dal$im dévodom, pre ktory nie je
mozné suhlasit' s nazorom, Ze pravna Uprava vykonu zaloZzného prava alebo pravna Uprava tykajuca sa
dobrovolnych drazieb je v rozpore s Ustavou SR je ten, Ze doteraz Ustavny sid SR nerozhodol o tom,
Ze dana Uprava je v rozpore s Ustavou SR. Plati totizto prezumpcia Ustavnosti, podla ktorej sa pravne
predpisy a pravne normy pokladaju za stladné s Ustavou SR, pokial Ustavny sid nerozhodne, Ze tieto
pravne predpisy alebo pravne normy st v rozpore s Ustavou SR. V nadvéznosti na vy$sie uvedené
tvrdenia a argumenty Zalobcov tito vo svojom navrhu dalej poukazujui na Nalez Ustavného sudu Ceskej
republiky sp. zn. 47/04 zo dria 08.03.2005 (d'alej len ,nalez®), ktorym bolo zruSené ustanovenie § 36 ods.



2 zakona ¢&. 26/2000 Sb. o verejnych drazbach v zneni neskorSich predpisov. V tomto pripade Zalovany
1/ upozorfiuje na znaéné odlisnosti v legislativnej Uprave drazieb v Ceskej republike a v Slovenskej
republike. Platny zakon &. 26/2000 Sb. o verejnych drazbach v zneni neskorSich predpisov (dalej len
,ZVD*) komplexne upravuje podmienky vykonu draZieb v podmienkach Ceskej republiky. Na rozdiel
od slovenskej pravnej upravy, ZVD rozliSuje medzi dobrovolnymi a nedobrovofnymi drazbami, ktoré
sumarne oznacuje ako verejné drazby. Hoci Uprava dobrovolnych drazieb v ZVD do istej miery koreluje s
ustanoveniami ZDD, pojem nedobrovolna drazba slovensky pravny poriadok nepozna. Zakon upravujuci
problematiku draZieb pracuje len s pojmom ,dobrovolné drazby“, o vyplyva uz z jeho nazvu. Preto nie
vzdy je mozné aplikovat v pravnych nazoroch judikaturu &eskych stdov. Ustavny sud Ceskej republiky v
naleze zrusil ustanovenie § 36 ods. 2 ZVD, ktoré znelo, Ze ak bolo zalozné pravo k nehnutelnosti vioZzené
Ci zapisané do katastra nehnutelnosti pred uc€innostou tohto zakona alebo ak vzniklo zalozné pravo k
hnutelnej veci pred uginnostou tohto zakona na zaklade platnej zaloznej zmluvy a ak urobil navrhovatef
Cestné vyhlasenie vo forme notarskej zapisnice o tom, ze ma voci diznikovi splatni pohfadavku, z
ktorej nie je plnené a ktord je zaistena tymto zdloZnym pravom, je nedobrovolnou drazbou tiez drazba
vykonavana na navrh drazobného veritela, ktorého pohladavka je zabezpetena zaloznym pravom. V
odévodneni Ustavny sud Ceskej republiky konstatoval, Ze predmetné ustanovenie § 36 ods. 2 ZVD
je nezlugitelné s principmi pravneho $tatu a dalej je v rozpore s &l. 1 Ustavy CR, &l. 1 a &l. 3 ods.
1 Listiny zakladnych prav a slobdd, ¢lanku 26 Medzindrodného paktu o obgianskych a politickych
pravach a tiez s ¢lankom 1 Dodatkového protokolu k Dohovoru o ochrane ludskych prav a zakladnych
slobdd, vzhladom na nerovny pristup k r6znym skupindm zaloznych veritefov a dlZznikov, ktory bol
zakonodarcom pouzity pri prijimani Upravy § 36 ods. 2 zakona o verejnych drazbach, nebol zaloZeny
na objektivnych a rozumnych dévodoch
a nezodpoveda legitimnemu cielu zakonodarcu. Délezité je ale uviest, Ze Ustavny sid CR nevyhlasil
protiistavnost a nekonformnost vykonu zaloZného prava s vy3Sie uvedenymi listinami ako takého, takze
cielom Zalobcov je zjavne Ulelovo zavadzat sud a to za pomoci prekricania zdsadnych faktov tak z
pravneho aj skutkového, vecného hladiska. Ustavny sud posudzoval, &i napadnuté ustanovenie, resp.
stanovené podmienky pOsobnosti napadnutého ustanovenia su spbsobilé porusit zasadu
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rovnosti v pravach, véeobecne vyjadrenou v &l. 1 Ustavy, podla ktorého je Ceska republika zvrchovany,
jednotny a demokraticky pravny Stat zalozeny na ucte k pravam a slobodam &loveka a ob&ana a v ¢l. 1
Listiny, podfa ktorého fudia su slobodni a rovni v dostojnosti i v pravach. Zasadu rovnosti v pravach je
treba posudit v nadvaznosti na ¢l. 26 Medzinarodného paktu o ob¢ianskych a politickych pravach, ktory
stanovuje, Ze vSetci su si pred zakonom rovni a maju pravo na rovnaku ochranu zakona bez akejkolvek
diskriminacie, priom zdkonom ma byt zakdzana akakolvek diskriminacia a vietkym osobam zarucena
rovnaka a ucinna ochrana proti diskriminacii z akychkolvek dévodov, napr. podla rasy, farby, pohlavia,
jazyka, naboZenstva, politického alebo iného presvedcenia, narodnostného alebo socialneho pbvodu,
majetku a rodu.

29. V samotnom navrhu Okresného sudu Brno - venkov ¢&. k. 6C/720/2001-58 na zruSenie ustanovenia
§ 36 ods. 2 ZVD je jednoznacéne vyjadreny dévod podania tohto navrhu, a to slovami navrhovatela:
,Ustanovenie § 36 ods. 1 a 2 ZVD kategorizuju veritelov pohladavok zabezpedenych zaloznym pravom
do dvoch skupin. Do prvej skupiny patria veritelia, ktori k svojmu uspokojeniu a realizacii zaloZzného prava
nepotrebuju Standardny exekuény titul (§36 ods. 2 ZVD). Do druhej skupiny patria ti veritelia, ktori musia
absolvovat zdihavy a naroény sudny proces, ktory vedie k ziskaniu exekuéného titulu (§ 36 ods. 1 ZVD).
Rozdiel v realizacii prava tychto dvoch skupin veritelov je viac ako zrejma, pretoze ti ,Stastnejsi“ veritelia,
ktorych zalozné pravo vzniklo pred dfiom uc&innosti zakona, sa svojho prava domdzu ovela lahSie a
rychlejSie. Citované ustanovenie (§ 36 ods. 2 ZVD) tak do pravneho poriadku vnasa podfa navrhovatela
nerovnost v pravach, ktora by mohla odporovat zasadam pravneho Statu. Je tu teda podla navrhovatela
mozny rozpor s €&l. 1 Listiny.“ Na zaklade uvedeného je teda viac ako evidentné, Ze uz zo samotného
navrhu navrhovatela jednoznaéne vyplyva, ¢o bolo dévodom podania tohto navrhu a v ¢éom videl rozpor
so zasadami pravneho Statu. Dévodom nebol rozpor samotného vykonu zalozného prava ako takého,
ale ,len” skutoénost, Ze zavedenim a naslednou uc€innostou ustanovenia § 36 ods. 2 ZVD popri uz
predtym G€innému ustanoveniu § 36 ods. 1 ZVD vznikli de facto dve skupiny zaloZnych veritelov, pricom
zakladnym rozliSovacim kritériom medzi tymito dvoma skupinami boli podmienky vykonu zalozného
prava. Jedna skupina bola podlfa nazoru navrhovatefa zvyhodriovana v porovnani s druhou. Preto
Ustavny sud Ceskej republiky posudzoval otdzku dodrzania jednej zo zakladnych zasad pravneho $tatu,



a to zasadu rovnosti. AvSak v Ziadnom pripade nie je mozné aplikovat' toto rozhodnutie na otazku
vykonu zalozného prava ako takého a uz vobec nie s poukazanim na toto ustanovenie uspesne namietat
nekonformnost zakona €. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach.

30. Zalobcovia v navrhu dalej vyjadruju svoju poZiadavku, aby bola v predmetnej veci predloZena
Sudnemu dvoru Eurdpskej unie prejudicialna otdzka. Obcianskopravne vztahy ako sucast oblasti
sukromného prava charakterizuje predovSetkym  striktné  reSpektovanie dispozi¢nej autondmie
subjektov, ktora sa prejavuje slobodnym a dobrovolnym vstupom do zmluvnych zavazkov. Institat
zalozného prava nie je vynimkou a primarne sa realizuje na zmluvnom zaklade. Vynimku predstavuje
osobitny vznik zalozného prava podla § 15 ZVB, kedZe tu dochadza k vzniku zalozného prava v
prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov priamo zo zékona s ciefom zabezpedenia
pohladavok vzniknutych z pravnych dkonov tykajucich sa domu, spoloénych ¢asti domu, spoloénych
zariadeni domu a prisluSenstva a na zabezpelenie pohladdvok vzniknutych z pravnych ukonov
tykajucich sa bytu alebo nebytového priestoru v dome, ktoré urobil viastnik bytu alebo nebytového
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priestoru v dome. Zalovany sa domnieva, e zakonodarca spravne upravil vykon zélozného prava k
nehnutelnostiam, nakofko ingerencia sudov by nevyhnutne viedla k neprimeranému zataZeniu sudov
a celkovému znizeniu efektivity realizacie zalozného prava. Zalobcovia vo svojom navrhu G&elovo
tvrdia, Ze podla slovenského pravneho poriadku rozhoduju o tom, & sa postihnd milionové hodnoty
spotrebitelov, vratane najdblezitejSich veci spojenych s byvanim Zivnostnici (veritel, resp. spravca a
drazobnik), nie sud. Podla Zalobcov na Slovensku dlhodobo rezonuju az nefudské spbsoby vykonu
zéloZzného prava a najextrémnejSie situacie vznikaju tzv. ,dobrovolnymi drazbami®, v ktorych ide od
navrhovatela cez drazobnika a notara vSetkym o zisk a len na nich zostava posudenie primeranosti
vykonu zélozného prava. Zalovany 1/ by rad opéatovne poukazal na to, Ze Zalobcovia sa vo svojom
Zalobnom navrhu ani raz nezmienili o svojej dlZobe, ktora do vykonania drazby neustale voci vlastnikom
bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome narastala. Z ich strany dochadzalo opakovane k
neplneniu si povinnosti a naklady za nich tak museli znasat ostatni vlastnici bytov. Zalobcovia podanym
navrhom prejavili svoju lahostajnost voc&i dlhu a nezodpovednost, kedZe nepredloZili Ziadny navrh
na rieSenie ich situacie. Za nemoralne a nefudské Zalovany povaZuje prave to, Ze Zalobcovia Ziju
na uUkor ostatnych a svojim spravanim ich dlhodobo pos$kodzuju. Ako neludské nemozno oznadit
konanie, ktorym sa opravneny domaha svojho prava, ktorého existenciu Zalobcovia Ziadnym sp6sobom
nespochybriuju, dokonca uz skér akceptovali aj spdsob, akym Zalovany 1/ mézZe toto svoje pravo voci
nim uplatfiovat. V tomto smere by Zalovany 1/ tieZ rad uviedol, Ze napriklad €innost spolo¢nosti DUPOS
draZobna, spol. s r. 0. ako draZobnika podlieha kontrole zo strany Ministerstva spravodlivosti Slovenskej
republiky ako nezavislého organu kontroly a dohladu a postupuje s odbornou starostlivostou v sulade
s platnymi pravnymi predpismi. Aj v pripade porusenia povinnosti zo strany draZzobnika je mozné sa v
drazobnom konani dovolavat’ ochrany sidom, o €om Zalobcovia iste vedia, kedZe Ziadnym spdsobom
tuto skuto€nost nespochybriuju a nenamietaju. Akékolvek vyjadrenie o absencii ochrany zo strany
sudu, ¢€i uz v predmetnom konani, ked bola uskuto€nena dobrovolna drazba plne v sulade s pravnym
poriadkom SR, €o Zalobcovia nenamietaju, ako aj v obdobnych pripadoch, nie si namieste.

31. Zalovany opatovne uvadza, Ze k vykonu zalozného prava formou dobrovolnej drazby pristtpil na
zaklade rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome s cielom uspokojenia vzniknutej
pohladavky vodi Zalobcom, ktorej existenciu spdsobili porusenim prave svojich povinnosti prispievat
do fondu prevadzky, udrzby a oprav. Ustretovy postoj Zalovaného sa prejavil v snahe o dosiahnutie
konsenzu pri rieSeni nedoplatkov Zalobcov, nakolko situacia, kedy ostatni vlastnici boli ohrozeni na
svojich pravach, bola z dlhodobého hladiska neudrzatefna. V procese prebiehajuceho drazobného
konania mali Zalobcovia moznost’ uhradit nedoplatky v plnej vyske az do okamihu otvorenia samotne;j
dobrovolnej drazby a tym zabranit jej uskuto€neniu, kedZe priamym nasledkom vyplatenia pohladavky,
ktora je pravnym dévodom vykonu zaloZného prava by bola povinnost drazobnika podla § 19 ZDD
upustit od dobrovolnej drazby. Vychadzajuc z vysSie uvedenych pravnych nazoroy, judikatury a pravnych
argumentov, ktoré podla nazoru Zalovaného 1/ relevantne spochybnili vSetky argumenty a tvrdenia
Zalobcov v navrhu sa preto tento domnieva, Ze sud by nemal vyhlasit dobrovolnu drazbu zo dna
3.4.2013 tykajucu sa bytu/predmetu drazby za neplatnud. Dévodom je okrem uvedeného aj skuto€nost, Ze
Zalovany 1/ nepovaZuje za pravne spravne branit ¢i obomedzovat zalozného veritefa vo vykone svojho
prava, kedZe nebol relevantne preukazany a odévodneny dévod, na



6C/220/2013
-14-

zaklade ktorého by bolo potrebné takyto vyrok vyslovit, obzvlast v pripade, ak Zalobcovia neponukli
Ziadnu alternativu na rieSenie danej veci a nevykonali relevantné kroky k tomu, aby doslo k splateniu
pohfadavky, ktord maju voéi ostatnym vlastnikom bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome.
Zalovany sa domnieva, Ze subjekty, ktoré si niekolko rokov neplnia svoje zakonné povinnosti vodi
inym, sa nemézu s Uspechom domahat ochrany svojich prav, ktoré vo svetle dékazov a objektivnych
skuto€nosti neboli vbbec porudené, ani inak dotknuté a svojim podanim sa len ucelovo snazia vyhnut
plneniu povinnosti. Zalobcovia podla nazoru Zalovaného 1/ svoje tvrdenia nepodloZili dostato&nymi
dbkazmi, z ktorych by mal sud vyvodit zaver o pripustnosti a opodstatnenosti a najma zakonnosti
Zalobného navrhu. Zalobcovia neuviedli Ziadne nedostatky pri realizécii drazby, s jej vykonanim boli
vopred riadne oboznameni a pred jej samotnou realizaciou prejavili aj pisomny suhlas s jej uskuto€nenim
v pripade, ak svoj dlh nebudu uhradzat formou dohodnutych splatok. Na zaklade toho je namieste
otazka, ¢i z pohladu rovnosti a rovnovahy prav jednotlivych u€astnikov konania je v danom pripade v
sulade so zasadou spravodlivosti obmedzovanie vykonu zakonom daného prava subjektu, ktory kona
tymto spdsobom len v ddsledku neplnenia si zakonnych povinnosti Zalobcov, a to bez akéhokolvek
relevantného spochybnenia zakonného postupu Zalovaného 1/.

32. Zalovany 2/ vo svojom pisomnom vyjadreni uviedol, Ze drazba zo diia 3.4.2013 bola Uspes$na.
VydraZzitefovi (Zalovanému 3/) bol na nej udeleny priklep, pri€om v zmysle § 26 ods. 5 zdkona €. 527/2002
Z.z.odobrovolnych drazbach a o doplneni zdkona Slovenskej narodnej rady ¢€. 323/1992 Zb. o notaroch
a notarskej ¢innosti (Notarsky poriadok) v zneni neskorsich predpisov (dalej aj ako ,ZDD"), riadne uhradil
cenu dosiahnutu vydraZzenim, €im sa stal vyluénym vlastnikom ku driu konania drazby, a to na zaklade
pravnej skuto¢nosti - udelenia priklepu licitatorom. KedZe ide o pravnu skuto€nost, nie je potrebny
k tejto skuto€nosti Ziadny dalsi pravny ukon alebo pravnu skuto&nost, akou je napriklad pravoplatné
rozhodnutie prisludnej spravy katastra, aby vlastnicke pravo preslo na vydraZitela. PrisluSna sprava
katastra v takomto pripade zapiSe vydrazitela ako vlastnika ku diiu konania drazby zadznamom.

33. Ich spolognost ako drazobnik vykonala uvedenu drazbu v zmysle a v sulade s ustanoveniami ZDD.
Zo strany ich spolo¢nosti nedoslo k Ziadnemu poruseniu ZDD, ani iného vdeobecne zavazného pravneho
predpisu. Tuto skuto€nost’ napokon konstatuju aj samotni Zalobcovia v zavere Zaloby. Okrem toho, z
celého obsahu Zaloby nevyplyva jediné poruSenie niektorého z ustanoveni ZDD, ktoré by Zalobcovia
namietali. Z toho dévodu sa v tomto smere ich spolo¢nost ako Zalovany 2/ a drazobnik v danom pripade
ani nedokaze konkrétnejSie vyjadrit k priebehu Zalobcami namietanej drazby, ako ,len" vSeobecnym
konstatovanim, Ze maju za to, Ze cely priebeh drazby bol plne v sulade s ustanoveniami ZDD, pri€om
draZobnik neopomenul Ziadnu povinnost, ktord mu ZDD ustanovuje (pozn.: a to nielen vo vztahu k
Zalobcom), ani nijak ustanovenia ZDD v ramci svojho postupu pocas drazby neobiSiel.

34. Na uvod upriamili pozornost na samotné ustanovenie § 21 ods. 2 ZDD, ktorého znenie je podla
ich nazoru v danom pripade najpodstatnejSie a podmienku naplnenia jeho normativneho textu povazuju
za nevyhnutny zaklad samotného konania o kazdej Zzalobe tykajlicej sa Ziadosti o uréenie neplatnosti
drazby. Podla tohto ustanovenia ,v pripade, ak boli porusené ustanovenia tohto zakona, mdze osoba,
ktora tvrdi, Ze tym bola dotknuta na svojich
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pravach, poziadat sud, aby urCil neplatnost drazby..." V obsahu celej Zaloby sa nevyskytuje tvrdenie
Zalobcov o poruseni niektorého z ustanoveni ZDD, dalej neuvadzaju (pozn.: logicky bez uvedenia
porusenia konkrétnych ustanoveni ZDD ani nem6zZu uvadzat), ako boli dotknuti na svojich pravach
pripadnym porusenim ZDD a aka ujma im v suvislosti s tym bola spésobena. Z toho dévodu konstatovali,
Ze Zalobcovia jednoznacne neuniesli ani len bremeno tvrdenia tak vo vztahu porusenia ustanoveni
ZDD, ako aj vo vztahu k otazke ,dotknutosti na ich pravach®. Inymi slovami, nedoSlo k naplneniu
dvoch zakladnych zakonom taxativne stanovenych podmienok tykajucich sa opravnenosti a moznosti
samotného ,poziadania" sudu o vyslovenie neplatnosti drazby. Tvrdenie a su€asne aj preukazanie
poruSenia konkrétnych ustanoveni ZDD a jeho priamej pri€innej suvislosti s dotknutostou na bliZzSie
Specifikovanych pravach Zalobcov, ktorou sa Zalobcovia dostali do stavu objektivnej pravnej neistoty,



ktord nemozno odstranit’ inak ako urdujucim vyrokom sudu o neplatnosti drazby, je nevyhnutnou
podmienkou Uspesnosti uz ,len" samotného podania takejto Zaloby, nie to eSte konania o nej. V pripade
takéhoto nedostatku sud navrh zamietne ako podany bez aktivnej vecnej legitimacie. Uviedli aj priklad
zo sudnej praxe, a to konkrétne €ast z oddvodnenia rozsudku Krajského sudu v PreSove sp. zn.
6C0/108/2011 zo diia 22.11.2011, ktorého Zalobcami zvolené &asti v doslovnom zneni (pozn.: ako uvedu
nizsie), tvoria prevaznu &ast' ich argumentacie. Krajsky sud v PreSove v zmienenom rozsudku uvadza,
Ze: ,Sucastou Zalobného prednesu musi byt - vzhfadom na ustanovenie § 21 ods. 2 ZDD - i tvrdenie,
Ze danymi skutkovymi okolnostami bolo zasiahnuté do Zalobcovych prav a akym spdsobom. Krajsky
sud v PreSove v rdmci  odbévodnenia  uvedeného rozsudku dalej uvadza: ,Sud v konani o
podanej Zalobe dékazmi verifikuje tvrdené skutkové okolnosti a pravne ich kvalifikuje, rovnako verifikuje
i tvrdené poruSenie prav Zalobcu a po zisteni, Ze su splnené predpoklady uvedené v § 21 ods. 2 ZDD,
teda Ze Zalobcovi hmotnopravne vzniklo pravo domahat’ sa neplatnosti drazby, tuto neplatnost vyslovi
rozsudkom."

35. Aj napriek neuneseniu bremena tvrdenia a dbkazného bremena ohladne pravneho zaujmu na uréeni
drazby za neplatnu, ktoré spocivaju na Zalobcoch a su podmienkou ich aktivnej vecnej legitiméacie
v danej veci, uvadza Zalovany 2/ vyjadrenie k niektorym tvrdeniam a argumentaciam obsiahnutym v
podanej Zalobe, a to v snahe poskytnut sudu objektivny, relevantnou pravnou argumentaciou podlozeny
a uceleny podklad na spravodlivé rozhodnutie veci. Hned v Uvode Zaloby zavadzaju Zalobcovia sud
vyjadrenim, Ze cit.: ,Zakon ¢&. 527/2002 Z.z. predpoklada vypratanie do 30 dni odo dna drazby."
Realizacii dobrovolnych drazieb sa ich spolo¢nost’ venuje uz niekolko rokov, no i napriek tomu nemaju
vedomost o tom, Ze by ZDD, resp. iny vSeobecne zavazny pravny predpis obsahoval takéto ustanovenie.
Odovzdanie predmetu drazby priamo upravuje § 29 ZDD. V zmysle tohto ustanovenia draZobnik
odovzda predmet drazby, avSak len ,protokolarne". V praxi to znamena, Ze pokial je to mozné, dohodne
draZobnik termin odovzdania a prevzatia predmetu drazby s byvalym vlastnikom predmetu drazby
a vydrazitefom. V pripade nemoznosti dohodnutia takéhoto terminu, stanovi termin odovzdania a
prevzatia predmetu drazby sam drazobnik s ohfadom na osobitosti daného pripadu. Tento termin je
dotknutym osobam v kazdom pripade oznameny aj pisomnou formou. V praxi to nasledne vyzera asi
nasledovne. Byvaly vlastnik predmetu drazby (resp. jeho splnomocneny zastupca), vydrazitel (resp.
jeho splnomocneny zastupca) a povereny zamestnanec draZzobnika sa v stanovenom termine dostavia
k predmetu drazby, kde drazobnik spisuje tzv. zapisnicu o odovzdani predmetu drazby, ktort za€astnené
osoby podpi$u. Co sa ale tyka tzv. redlneho odovzdania, toto je uZ na dohode byvalého vlastnika a
vydrazitela. Byva beZnou praxou, Ze vydrazitel je ochotny dohodnut sa s byvalym
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vlastnikom na termine, do ktorého sa tento vystahuje. V danom pripade bol postup v suvislosti s
odovzdanim predmetu drazby riadne v sulade s prisludnymi ustanoveniami ZDD. Odovzdanie predmetu
drazby sa malo uskuto¢nit dfa 26.4.2013 o 10,00 hod., o Eom boli Zalobcovia i vydrazitel informovani
pisomne. Zasielku si obaja Zalobcovia riadne prevzali dfia 19.4.2013, teda v dostato€nom &asovom
predstihu.

36. Pripomenuli, Zze samotna drazba sa uskutocnila dfia 3.4.2013, teda minimalne od tohto terminu
(pozn. na moznost' vydraZenia predmetu drazby boli upozorfiovani uz od zaciatku vykonu zalozného
prava formou dobrovolnej drazby) mali Zalobcovia vedomost o tom, Ze predmet drazby bol vydrazeny
a Ze vlastnikom sa za splnenia podmienky doplatenia ceny dosiahnutej vydrazenim stal vydraZitel, a to
ku dfiu konania drazby. Preto podla ich ndzoru nemoze obstat argument, Ze Zalobcovia mali nedostatok
¢asu na rieSenie svojho nahradného ubytovania. Okrem toho, vydraZitel bol ochotny vyjst’ Zalobcom
v Ustrety a dohodnut’ sa s ohfadom na ich potreby na termine realneho odovzdania predmetu drazby.
V tomto smere v3ak narazil na neochotu Zalobcov, o ¢om svedCi aj skuto€nost, Ze i napriek tomu,
Ze boli v €ase stanového terminu odovzdania predmetu drazby pritomni v nehnutelnosti, ktora bola
predmetom drazby a bolo ich zakonnou povinnostou predmet drazby odovzdat, tento neodovzdali.
Podla ich informécii Zalobcovia predmet drazby neodovzdali vydrazitelovi ani do dneSného dnia, pricom
ide z ich strany o (ne)konanie bez akéhokolvek pravneho dévodu, nakolko ani podanie Zaloby o
uréenie neplatnosti drazby nema odkladny ucinok vo vztahu k povinnosti predchadzajucich vlastnikov
odovzdat’ predmet drazby vydrazitelovi branit mu v riadnom uzivani jeho vlastnickeho prava.



37. V ostatnej Casti Zzaloby ide zvac3a ,len" o képiu Casti odovodnenia rozsudku Krajského sudu v
PreSove sp. zn. 6Co0/106/2011 zo dria 22.11.2011 (dalej aj ako ,rozsudok Krajského sudu v PreSove"),
tak ako uz naznacili vysSie. Doslovnym aplikovanim €asti tohto rozhodnutia vytrhnutej priamo z kontextu
Zalobcovia zavadzaju sud v prevaznej Casti Zaloby. Radi by poukazali na to, Ze predmetom konania
na Krajskom sude v PreSove bola sice otazka neplatnosti drazby, av8ak za diametralne odliSnych
okolnosti, pri¢om v danom pripade bolo namietané poruSenie niekolkych ustanoveni ZDD. Vychadzajuc
z obsahu Zaloby su nuteni domnievat sa, Ze Zalobcovia pouZivaju rozsudok Krajského sudu v PreSove
bez toho, aby sa s pravnou vecou, ktoru tento rieSi, riadne oboznamili. Vytrhnutim z kontextu sa
totiz dostali do stavu, kedy ich Zaloba obsahuje mnozstvo mylnych informacii, ktoré nijako nemozu
suvisiet' s namietanou drazbou, pri¢om suéasne skizli do slovnych utokov na adresu ich spolo&nosti ako
drazobnika, na ktoré im podla ich nazoru svojim postupom v priebehu drazby neposkytli Zziadny dévod.

38. Ako priklad nevhodne pouzitej argumentacie identickej so znenim rozhodnutia Krajského sudu
v PreSove, ¢im dochadza podla ich nazoru k zavadzaniu sudu mylnymi informaciami v danej veci,
uvadzaju vyjadrenia Zaloby ako:

a) str. 3 Zaloby: ,(...) pri nereSpektovani prav a zaujmov povinného zo zalozného prava (Zalobcu, dlZznika)
a pri nevyrovnani sa s jeho namietkami k drazobnému procesu

b) str. 4 Zaloby: ,Nevieme si predstavit ako zalozny veritel a draZzobnik v jednej osobe (ako je tomu v
prejednavanej veci), méze garantovat nezavisly a nestranny vykon zalozného prava (...)",
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c) str. 5 Zaloby: ,Neprimerana sukromna autonémia a az svojvéla v prejednavanom pripade zjavne
pokraCovala aj po dobrovolnej drazbe, a to vo forme nezdkonnej, takmer naplnenia uchopovace;j
svojpomoci vo vztahu k predmetu drazby

Ad a)

Pocas celého priebehu vykonu zéloZzného prava formou dobrovofnej drazby Zalobcovia nepodali ani
jednu namietku k drazobnému procesu. Pritom o priebehu drazby boli riadne informovani, jednak
telefonicky, jednak im boli zasielané vSetky pisomnosti tykajuce sa drazby. Kazdu zasielku, ktora bola
Zalobcom z ich strany zasieland, si riadne prevzali, o ¢om svedCia doru€enky, ktoré su pripraveni
na Ziadost' sudu predlozit. Preto nemozno v pripade Zalobcov v Ziadnom pripade argumentovat
nedostatkom informacii tykajucich sa priebehu drazby.

Radi by ubezpecili sud a prostrednictvom sudu aj Zalobcov, Ze v pripade, ak by podali vodi ich postupu
namietku, riadne by ju preskumali a poskytli k nej relevantné stanovisko. Nakolko ale takato namietka
nikdy podana nebola, povazuju za neadekvatne pouzivanie rozsudku Krajského sudu v PreSove v
pripade danej pravnej veci.

Ad b)

StotoZfovanie osoby zaloZzného veritela (Zalovaného v |. rade) a drazobnika (Zalovaného v Il. rade)
sa v Zalobe vyskytuje hned niekolkokrat, pri¢om su rovnako nuteni povazovat ho za zavadzajluce a
skreslujuce. V pripade prejednavanej veci ide totiZ jednoznaCne o dva samostatné, Zziadnymi vazbami
neprepojené subjekty, €o vyplyva uz zo samotnej hlavicky Zaloby, ako aj z kazZdej listiny tykajucej sa
predmetnej drazby. Nerozumeju opodstatneniu a vyznamu takéhoto fabulovania zo strany Zalobcov.
Jedind mozZnost vysvetlenia danej argumentacie vidia opat pri zhliadnuti na identické znenie v rdmci
rozsudku Krajského sudu v PreSove.

Ad c)

K priebehu odovzdania a prevzatia predmetu drazby sa uz bliZSie vyjadrovali. Su toho nazoru, ze vedia
vyvratit tvrdenia Zalobcov obsiahnuté v Zalobe, pri¢om ich argumentéaciu vedia na rozdiel od Zalobcov aj
preukazat. V priamej suvislosti s vy$sie uvedenym priebehom odovzdania predmetu drazby si myslia,
Ze to boli prave zalobcovia, ktori konali a podla ich informacii aj stale konaju v rozpore so zakonom,
kedZe nielenze polas celého vykonu zalozného prava formou dobrovolnej drazby nespristupfiovali
predmet drazby (uz za u¢elom jeho ohodnotenia, alebo za u&elom jeho spristupnenia na obidve zdkonné



obhliadky), ale do dne$ného dia ho ani neodovzdali jeho su¢asnému vlastnikovi, a teda obyvaju ho bez
akéhokolvek pravneho titulu.

39. Av8ak bez ohladu na uvedené, musia konstatovat, Ze opat ide len o vytrhnutie z kontextu vy3Sie
spomenutého rozhodnutia Krajského sudu v PreSove, pricom na zéklade nimi uvedenych skuto€nosti je
podla ich ndzoru evidentné, Ze tvrdenia Zalobcov obsiahnutych v Zalobe opatovne nemozno aplikovat na
dany pripad nimi namietanej drazby. V zavere by chceli upriamit pozornost na list zo dria 10.4.2012, ktory
Zalobcovia dorugili eSte v ten isty defi Zalovanému v I. rade. Obsahom tohto listu je Ziadost 0 moznost
splacania pohladavky, ktora bola v tom &ase vo vyske 4 251,85 eura. Zalobcovia listom podpisanym ich
vlastnoruénymi podpismi zarover uznavaju svoj dih ¢o do jeho vysky a dévodu jeho vzniku a
6C/220/2013

-18-

zavazuju sa ho uhradit’ nimi navrhnutym spésobom. V Uplnom zavere listu uvadzaju, Ze v pripade, ak by
nimi navrhovany a vy3Sie uvedeny spdsob Uhrady svojich zavazkov porusili, beri na vedomie a suhlasia
s tym, aby spravca pristupil k vykonaniu drazby. Zalobcovia si teda uz v tom obdobi boli vedomi tak
vysky svojej pohfadavky, ako aj rozhodnutia ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov o zacati
vykonu zaloZzného prava formou dobrovolnej drazby. Dokonca v spominanom liste zhodnotili ndvrh na
vykonanie drazby ako opravneny. Podfa ich informacii bolo ich Ziadosti vyhovené. Su€asne v priebehu
realizacie drazby boli Zalovanym v |. rade informovani o viacerych Ustretovych krokoch, ktoré spravil voci
Zalobcom, €o sa tyka napr. aj odkladu samotného terminu drazby. Dévodom bolo poskytnutie Zalobcom
viac €asového priestoru na rieSenie ich finanénej otazky, o malo postupne viest' k upusteniu od vykonu
zalozného prava. Nakolko ale Zalobcovia ani po niekolkych ustretovych krokoch neosvedCili svoju
platobnu disciplinu, nebolo mozné od drazby, ako aj celého vykonu zaloZného prava upustit. Ddsledkom
toho bola Uspesna drazba, a teda vydraZzenie predmetu drazby. Maju za to, Ze dostato¢ne preukazali
neopodstatnenost’ podanej Zaloby, priCom ako zakladny nedostatok povazuju absenciu aktivnej vecne;j
legitimacie. Preto Ziadaju sud, aby Zalobu zamietol v plnom rozsahu a zaviazal Zalobcov na nahradu
trov konania Zalovanych v 1. aZ 3. rade.

40. Zalovany 3/ vo svojom pisomnom vyjadreni uviedol, Ze dfia 3.4.2013 zakonnym spdsobom na
dobrovolnej drazbe organizovanej spoloénostou DUPOS draZobna spol. s r.o. priklepom licitatora
vydrazil nehnutelnosti: byt €. 2 v bytovom dome sup. & 452, umiestnenom na pozemku parcely
registra "C" €. 791, spoluvlastnicky podiel vo velkosti 5638/115868 na spolo¢nych €astiach a spoloénych
zariadeniach bytového domu sup. €. 452 a spoluvlastnicky podiel vo velkosti 5638/115868 k pozemku

parcely registra "C" €. 791, druh: zastavané plochy a nadvoria o vymere 418 m2 zapisanych na Liste
vlastnictva €. 1607, Spravou katastra Svidnik, k.u. Giraltovce, okres Svidnik, obec Giraltovce.

41. V sulade s § 26 ods. 5 zékona ¢&. 527/2002 Z.z. o dobrovofnych drazbach bola cena dosiahnuta
vydrazenim doplatena diia 14.3.2013. Tymto splnil aj druhi zakonnu podmienku v zmysle § 27 ods.
1 zakona ¢&. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni neskorsich pravnych predpisov, a teda
preSlo na neho vlastnicke pravo k predmetu drazby. Zo strany draZzobnika DUPOS drazobna, spol. s
r.o. bol naplanovany termin odovzdania a prevzatia predmetu drazby, ktory v zmysle zaslanych vyziev
na odovzdanie predmetu drazby pripadol na 26.4.2013 o 10,00 hod. Na odovzdani predmetu drazby
sa osobne zucastnil, za draZzobnika sa zuc€astnil spinomocneny zastupca JUDr. Stanislav Hric (dalej
len , zastupca drazobnika"), ktory v zmysle § 29 ods. 2 zakona €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych
drazbach spisal na mieste samom zapisnicu o odovzdani predmetu drazby. Po pouceni zu&astnenych
osbb zo strany zastupcu drazobnika v zmysle § 29 ods. 4 zakona o dobrovolnych drazbach bola
predmetna zapisnica vlastnoru¢ne podpisana nim a zastupcom drazobnika. Predchadzajuci vlastnici
odmietli zapisnicu podpisat a odovzdat predmet drazby. Predchadzajucim viastnikom ponukol zotrvat
v byte po dobu, pokial si nenajdu nahradné byvanie s tym, Ze za tu dobu budu platit najomné. Ponuku
odmietli s tym, Ze oni Ziadne najomné platit nebudu. Od diia vydraZenia ubudlo uz skoro 4 mesiace, do
bytu sa nemdZze dostat, nakolko ho predchadzajuci vlastnici dofi nechcu vpustit. S vlastnictvom bytu su
spojené mesacné zalohové platby a Uhrady za plnenia suvisiace s vykonom spravy vo vyske 114 eur
mesacne, ktoré znada ako vlastnik uz 4 mesiace. Predchadzajuci vlastnici tuto situaciu zneuzivaju a byt
v jeho vlastnictve neopravnene uzivaju. Dfia 2.5.2013 na Okresnom sude v Svidniku podal Navrh na
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vydanie rozkazu na plnenie (podla § 174b OSP) spolu s dékaznymi listinami pod spisovou znackou
3C/126/2013. Diia 13.6.2013 podal trestné oznamenie na predchadzajucich vlastnikov bytu Dagmar
Studyovu a jej manzela Ladislava Studya za ,neopravneny zasah do prava domu, bytu alebo nebytového
priestoru" v zmysle § 218 ods. 1 Trestného zékona. V tejto veci sa zacalo trestné stihanie dfia 2.7.2013.
Ma za to, Ze zakonnym spésobom nadobudol vlastnicke pravo k bytu na dobrovolnej drazbe.

42. Sud na zaklade vykonaného dokazovania rozsudkom ¢&.k. 6C/220/2013-383 zo dha 16.7.2015
Zalobe Zalobcov vyhovel a urcil, Ze dobrovolna drazba z 3.4.2013, spisana notarom JUDr. Miroslavom
Cerveniakom, so sidlom Notarskeho Gradu na ul. Sov. hrdinov 33, Svidnik, v zapisnici N 140/2013,
Nz 10601/2013, NCRIs 10860/2013, predmetom ktorej bol byt €. 2 na ul. Hviezdoslavovej 452/8 v
Giraltovciach v bytovom dome sup. €. 452 a podiely na spolo¢nych &astiach a zariadeniach domu a
prilahlom pozemku KN 791 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 418 m2, v podiele 5638/115868,
na LV €. 1607 kat. uz. Giraltovce, je neplatna s tym, Ze rozhodol aj o trovach konania a o zaplateni
sudneho poplatku za podanu Zalobu a nariadenie neodkladnych opatreni.

43. Proti uvedenému rozsudku zalovani 1/ az 3/ podali odvolanie, na zaklade ktorého Krajsky sud v
PreSove uznesenim &.k. 10Co0/15/2015-434 zo dna 28.9.2016 zrusil rozsudok a vec vratil sudu prve;j
inStancie na dalSie konanie.

44. Sudu pred nariadenim pojednavania na defi 5.1.2017 sporové strany nepredloZili Ziadne navrhy na
doplnenie dokazovania. Sud bez zopakovania alebo doplfiovania uz vykonaného dokazovania zistil
tento skutkovy stav:

45. Z odpisu notarskej zapisnice ¢. N 140/2013 Nz 10601/2013 NCRIs 10860/2013 zo dna 3.4.2013 sud
zistil, ze notarskou zapisnicou bol osved&ovany priebeh vykonania dobrovofnej drazby a predmetom
drazby boli nehnutelnosti nachadzajuce sa v katastralnom uzemi Giraltovce zapisané na LV &. 1607
a to byt €. 2 na ul. Hviezdoslavovej 452/8 v Giraltovciach v bytovom dome sup. €. 452 a podiely na
spoloénych ¢astiach a zariadeniach domu a prifahlom pozemku KN 791 - zastavané plochy a nadvoria
0 vymere 418 m2, v podiele 5638/115868, ktorych vyluénymi vlastnikmi boli v danej prejednavanej
veci Zalobcovia. Drazba bola vykonana Zalovanym 2/ ako draZzobnikom na navrh Zalovaného 1/ ako
navrhovatelom drazby, v ramci ktorej mal nadobudnut priklepom vlastnicke pravo Zalovany 3/ ako
vydrazitel. Zo zapisnice sud zistil, Ze predmet dobrovolnej drazby bol oceneny znalcom Ing. Arch. Janom
Kimakom dfa 8.1.2013 v znaleckom posudku na sumu 15 100 eur. Jednalo sa o prva drazbu a Zalovany
3/ ako jediny drazitel predmetné nehnutelnosti vydrazil za sumu 11 325 eur po postupnom zniZovani

46. Zo zapisnice z konania schédze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome BLOK
N, Hviezdoslavova ulica 8, Giraltovce zo diia 15.3.2012 sud zistil, Ze vlastnici bytov v bytovom dome
na ulici Hviezdoslavovej 8 v Giraltovciach nadpolovi¢nou vaésinou vSetkych viastnikov schvalili navrh
na vykonanie dobrovolnej drazby bytu Zalobcov, €o je uvedené v uzneseni &. 6 zapisnice. Zalobcovia
sa schddze nezucastnili.
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47. Z listu Zalobcov zo dfia 10.4.2012 adresovanému Zalovanému 1/ sud zistil, Ze Zalobcovia uznavaju
svoj dlh v sume 4 251,85 eura a zavazuju sa ho uhradit’ nimi navrhnutym spésobom. Svoju Ziadost
odbvodnili tym, Zze takymto spésobom chcu zabranit’ vydrazeniu ich bytu a v zavere listu uvadzaju, ze v
pripade, ak by nimi navrhovany spdsob Uhrady svojich zavazkov porusili, suhlasia s tym, aby spravca
pristupil k vykonaniu drazby.

48. Z bodu 3 Zapisnice z konania schédze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome
BLOK N, Hviezdoslavova ulica 8, Giraltovce zo dna 17.10.2012 vyplyva, Ze dlh Zalobcov k uvedenému
datumu predstavoval voéi su€asnému spravcovi sumu 1 336,86 eura a vocli predchadzajucemu
spravcovi sumu 3 914,86 eura, celkovy nedoplatok vo vyske 5 251,85 eura. Vzhladom na neznizovanie
dlhu v zmysle Ziadosti Zalobcov zo dfia 10.4.2012 a nezaplateny ani mesacny predpis od mjja



2012 schbdza zobrala na vedomie skuto¢nost o pokra¢ovani v dobrovolnej drazbe na byt Zalobcov.
Zalobcovia sa schédze nezuc&astnili.

49. Z bodu 2. &l. V. Zmluvy o vykone spravy zo dnia 1.9.2009 uzavretej medzi spolo¢nostou
GIRATHERM, s.r.o, Giraltovce ako spravcom a vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v bloku N,
Hviezdoslavova 452/8, Giraltovce sud zistil, Ze vlastnici bytov a nebytovych priestorov su povinni v
sulade so Zmluvou o vykone spravy poukazovat na uc€et spravcu mesaéne preddavky vopred, a to
do posledného diia kazdého mesiaca. VySku preddavku do fondu prevadzky, udrzby a oprav urcia
vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome spravidla vzdy na jeden rok dopredu tak, aby boli
pokryté predpokladané naklady na prevadzku, uadrzbu a opravy spolo¢nych €asti, spolonych zariadeni
a spoloénych nebytovych priestorov v dome, prisluSenstva a prifahlého pozemku ako aj vydavky na
obnovu, modernizaciu a rekon$trukciu 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 znemozriuje 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., mdze sud na navrh spravcu nariadit predaj bytu alebo nebytového priestoru v prospech
ostatnych vlastnikov bytov v dome. Zmluvu o vykone spravy podpisala Zalobkyna 2/.

50. Zalobca 1/ pri vysluchu na pojednavani uviedol, Ze vlastnikmi vydrazeného bytu si uz asi 22 rokov.
Byt kupili od Mesta Giraltovce za sumu 11 900,- Sk a celych 22 rokov spolu s rodinou v tomto byte byvali.
Mesacné preddavky platili pravidelne az na dva mesiace, ktoré vynechali a nedoplatky im vznikli pri
rocnom vyuctovani nakladov na teple a teplej vode a tieto sa im z roka na rok hromadili. Spravcom bytu
do roku 2009 bola s.r.o. SaUB Giraltovce. Tejto spolo¢nosti dfia 30.12.2008 vyplatili nedoplatky spolu
na sumu 50 000,- Sk (1 659,70 eur). Od roku 2009 zacali platit novej spolo¢nosti GIRATERM.
Vodi tejto

spolo¢nosti evidovali len dlh vo vyske 1 300 eur, z ktorého dfia 22.3.2012 zaplatili sumu 1 000 eur a
dnia 20.4.2012 sumu 336,86 eura. Vtedy im zamestnankyna spolo€nosti povedala, Ze uz maju na ucte
nulu. Nasledne na to ich zavolali na jednanie, na ktorom im dali podpisat’ splatkovy kalendar s tym, Ze
im bolo povedané, Ze ked to nepodpisu, tak im daju byt do drazby, Ze maju dlh dalej a Ze maju splacat
mesacne po 330 eur. Oni sa zlakli a aj napriek tomu, Ze si mysleli, Ze Ziaden dlh nemaju, tak podpisali
tento splatkovy kalendar. Maju dcéru, ktord v tom €ase Studovala a nechceli, aby ostali bez byvania. On
pracoval v Ceskej republike a tak si myslel, Ze to nejako bude splacat, ale potom ho z prace prepustili.
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51. Zalobkyna 2/ pri vysluchu uviedla, Ze nie si je vedoma toho, aby voéi firme SaUB mala nejaké
nedoplatky a vobec nie sumu 3 500 eur. Aj novému spravcovi zaplatila vSetky nedoplatky ku februaru
2012, o &om predlozila sudu prijmové pokladnicné doklady. Dfia 3.4.2013, ked sa uskuto&nila drazba
bytu, jej hned volal Zalovany 3/, Ze on je novy majitel bytu, ale Ze sa méZu dohodnut na tri mesiace,
Ze eSte mOzu ostat' v byte. Ona mu na to povedala, Ze ona mu Ziadny byt neda, pretoZze ma vSetko
vyplatené a Ziaden dlh nema. ESte v ten isty defl na internete zistila, Ze Zalovany 3/ inzeroval predaj
ich bytu za sumu 16 300 eur, pricom ich byt bol vydrazeny za sumu 11 300 eur. Na pisomnosti, ktoré
im chodili ohnfadom drazby sa neodvolavali preto, Ze zastupca drazobnika, ked sa ho bola pytat, Zze €o
bude s ich bytom, jej povedal, Ze na prvej drazbe sa byt nikdy nevydrazi, Ze pockaju tri mesiace na
dalSiu drazbu a potom sa uvidi. Ked' 1.4.2013 i8la zaplatit za byt, tak spravca jej povedal, Ze viac uz
nema platit, Ze zalohova platba iSla do dlhu, ktory bol vypocitany na byte. Do konca roku 2013 platili
zalohy za elektrinu a plyn, Ziadne nedoplatky nemali a dfia 7.1.2014 ich od plynu a elektriny odpojili. So
Zalovanym 3/ nie je ochotna uzavriet najomnu zmluvu, pokial sa nevysvetli to, kde i8li jej peniaze, ktoré
zaplatila. Ona tvrdi, Ze dih vyrovnala.

52. Z prehladu Uhrad spravcu GIRATERM, s.r.0. sud zistil, ze zalobcovia k mesiacu februar 2012 mali
za obdobie od septembra 2009 nedoplatok vo vyske 1 357, 65 eura.

53. Z prijmovych pokladniénych dokladov spolo¢nosti SaUB Giraltovce sud zistil, Ze Zalobcovia dfia
30.12.2008 zaplatili spolu sumu 51 130,- Sk s u€elom platby - Uhrada za byt.



54. Z prijmovych pokladni¢nych dokladov spolo¢nosti GIRATERM sud zistil, Ze Zalobcovia dfa 22.3.2012
zaplatili sumu 1 000 eur, dnia 30.3.2012 sumu 157,14 eura a dfia 20.4.2012 sumu 336, 86 eura. V
doklade je uvedeny ucel platby ako Uhrada za byt .

55. Z prijmovych pokladni¢nych dokladov spoloénosti GIRATERM sud zistil, Ze Zalobcovia dfa 21.1.2013
okrem beZnej mesacnej Uhrady zaplatili sumu 100 eur a dfia 25.5.2012 sumu 330 eur s ucelom platby
uhrada za byt spolo¢nosti SaUB Giraltovce.

56. V doplfiujucom pisomnom vyjadreni zo dia 23.1.2014, ktoré sud obdfzal diia 27.1.2014, Zalovany
3/ uviedol, Ze v zmysle § 15 ods. 1 zakona €. 182/1993 Z. z. zalozné pravo k predmetnému bytu
vzniklo na zaklade z&kona, nie na zaklade zmluvy. Pokial teda Zalobcovia odvodzuju svoje pravne
postavenie ,spotrebitelov®, ktorych prava boli porusené vykonom zaloZzného prava k bytu, ktoré je
obsahom neprijatelnej zmluvnej podmienky, nema toto ich tvrdenie Ziadny pravny ani skutkovy zaklad.
Je sice pravda, Ze Zalobcovia mohli vystupovat' vocCi spravcovi ako spotrebitelia pokial iSlo o zmluvu
o vykone spravy bytového domu, avSak nie pokial iSlo o dojednanie o zaloZnom prave k bytu. Toto
dojednanie totiZ nebolo vysledkom dohody zmluvnych stran, ale iba désledkom uplatnenia prislusného
pravneho predpisu, na zaklade ktorého automaticky uzavretim zmluvy o vykone spravy dochadza
k vzniku zalozného prava k bytu v rozsahu zdkonom stanovenych podmienok. Preto Zalobcovia vo
vztahu k zaloznému pravu, ktoré namietaju, nie su spotrebitelia. Poukézal na Ziadost Zalobcov zo
driia 10.4.2012, na z&klade ktorej Zalobcovia uznali svoj dlh voéi spravcovi bytového domu vo vyske 4
251,85 eura a Ziadali o ur€enie splatkového kalendara. KedZe Zalobcovia napokon splatkovy kalendar
nedodrzali, pristupil Zalovany 1/ po splneni zakonnych podmienok k vykonu zakonného zalozného prava
predajom bytu na drazbe.
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Pravny poriadok SR priznava Zalobcom prostriedky pravnej ochrany pred vykonanim dobrovolnej
drazby. Jednym z nich je nepochybne navrh na vydanie predbezného opatrenia, ktorym sa zakéze vykon
zalozného prava na &as do pravoplatného rozhodnutia. Zalobcovia takyto navrh nepodali. Preto aj svojou
lahostajnostou dali najavo, Ze ich zrejme vdbec netrapi, Ze si neplnia svoje povinnosti a z toho dévodu
im realne hrozilo, Ze skuto&ne pridu o ,strechu nad hlavou®. Zalobcami v suéasnosti namietané
skutoCnosti, o ktorych

nepochybne mali vedomost davno predtym, ako doslo k vykonu zaloZzného prava na drazbe, povazuje
za Spekulativne a ucelové.

57. Zalovany 3/ pri vysluchu uviedol, Ze nie je pravdou to, ¢o tvrdi Zalobkyfia 2/, Ze na byte neboli
dihy, nakolko sa prostrednictvom svojho znameho dozvedel, Ze Zalobcovia chceli predat tento byt
prostrednictvom realitnej kancelarie a Ze on mal aj zaujem ho kupit, avdak nechcel ho kupit so
zapisanymi tarchami.

58. Pravny zastupca Zalovaného 1/ vo svojom pisomnom vyjadreni zo dfia 24.2.2014 uviedol, Ze v roku
2011 bolo na byte Zalobcov evidovanych pat exeku€nych prikazov. V roku 2012 pribudol este dalSi
exekuény prikaz. Okrem toho zalovany 1/ evidoval v tom &ase voci Zalobcom dlh spojeny s uzivanim
bytu vo vySke 5 251,85 eura. Vypoved Zalobkyne 2/ na pojednavani povaZzuje za zavadzajucu. Podla
evidencie spravcu bytového domu dlh Zalobcov ako vlastnikov predmetného bytu voci spolo&nosti
SAuB Giraltovce predstavoval v mesiaci 12/2008 sumu vo vySke 2 076,15 eura. V roku 2008 bolo zo
strany Zalobcov uhradenych iba pat mesacénych zalohovych predpisov. Od mesiaca 9/2009, kedy spravu
prevzala spolo¢nost GIRATERM, to bol iba jeden mesiac. V mesiaci maj 2009 bolo Zalobcom doru¢ené
konecné vyuctovanie nakladov spojenych s uzivanim a spravou bytu za rok 2008, z ktorého vyplyva
vyska celkového dlhu Zalobcov 2 502,75 eura. Nasledne bolo vyhotovené koneéné vyuctovanie nakladov
za obdobie mesiacov 1 - 9/2009, kde po priratani diznej Ciastky Zalobcov z roku 2008 predstavoval
celkovy dlh sumu vo vySke 3 914,99 eura. Tvrdenia Zalobkyne 2/ o tom, Ze nemala, resp. nema
vedomost’ o dlhu a jeho vyske vocCi predchadzajucemu spravcovi bytového domu sa nezaklada na
pravde. S poukazom na tieto skuto€nosti Zalobcovia - diZnici pri podpise tzv. uznavacieho protokolu
zo dia 10.4.2012 nemohli konat’ pod natlakom, resp. v désledku vyhrazok, ktoré sa mali uskutocnit’ zo
strany Zalovaného 1/, nakolko o svojom splathom zavazku a jeho vySke v tom Case uz niekolko rokov
vedeli. Taktiez sa nezaklada na pravde tvrdenie Zalobkyne 2/, Ze si svoje povinnosti od septembra 2009



riadne plnili, €o vyplyva z prehladu uhrad, Ze Zalobcovia uhradili za rok 2009 iba zalohovy predpis za
mesiac september a nasledne v obdobi az do jula 2010 nebol z ich strany uhradeny ani jediny mesiac.
Taktiez v obdobi od mesiaca maj do mesiaca november 2012 neeviduje spravca Ziadnu platbu.
Zalobcov priebezne vyzyvali k splneniu si svojich splatnych zavazkov formou upomienok, navyse boli
ochotni akceptovat’ splatkovy kalendar, av8ak Zalobcovia na ich vyzvy nereagovali a dohodnuté splatky
nedodrziavali riadne a v&as. V suvislosti s Uhradami dlhu, ktoré uviedla Zzalobkyria 2/ vo svojej vypovedi
uviedli, Ze spravca zaevidoval Uhrady, podla ich nadzoru sa Zalobkyha snazila pred sudom vytvorit' ilGziu,
resp. dojem, ako mala udajne platit’ predpisané platby za spravu, hoci u¢elovo predloZzila iba doklady
o niekolkych vykonanych uhradach. K vykonu dobrovolnej drazby pristupili az po Styroch rokoch a
zaroven po jednom roku od odsuhlasenia vykonu dobrovolnej drazby nadpoloviénou vaésinou vietkych
vlastnikov bytov v bytovom dome na ulici Hviezdoslavovej 8 v Giraltovciach. Ako vyplyva z vypisu
LV &. 1607 - ¢ast tarchy,
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mesacné predpisy za plyn a elektricku energiu boli asi jediné, ktoré Zalobcovia uhradzali, pravdepodobne
z vypocitavosti, aby neboli od dodavok odpojeni. S poukazom na uvedené je zrejmé, Ze zo strany
Zalobcov ide iba o vypoditavé konanie a snahu o zavadzanie sudu.

59. Pravny zastupca Zalobcov uviedol, Ze vykonanim dobrovolnej drazby doslo k neprimeranému zasahu
do prava na obydlie, do prava na sukromie a rodinny Zivot Zalobcov a ich rodiny. Tymto konanim bol
poruseny aj ¢lanok 8 Dohovoru o ochrane ludskych prav a zakladnych slobdd, podla ktorého je zasah
do sukromného a rodinného Zivota opodstatneny iba vtedy, ak ,je to v sulade so zakonom a nevyhnutné
v demokratickej spolognosti, v zaujme narodnej bezpec¢nosti, verejnej bezpecénosti, hospodarskeho
blahobytu krajiny, predchadzania nepokojov alebo zlo€innosti, ochrany zdravia alebo moralky alebo na
ochranu prav a slobdd inych®. V kontexte s tymto &lankom dal do pozornosti aj rozhodnutie Ustavného
sudu SR sp. zn. I. US 13/2000 v spojeni s rozhodnutim Eurépskeho sudu pre fudské prava vo veci
Pauli¢ proti Chorvatsko. Sudy v tychto judikatoch potvrdili, Ze akykolvek zasah do obydlia je potrebné
posudzovat’ velmi citlivo a zuZujuco s tym, Ze dotknuta osoba ma mat za kazdych okolnosti moznost
dovolat’ sa ochrany na nezavislom a nestrannom sude. Aplikacia tychto judikatov je o to nevyhnutnejsia,
Ze zasah do vlastnickeho prava Zalobcov a do prava na obydlie vykonal sukromny subjekt, v tomto
pripade drazobnik, ktory nepodlieha Ziadnej sudnej kontrole, ktora by v realnom &ase poskytla ochranu
prav Zalobcov. Obdobny nazor vyslovil aj Sudny dvor vo veci Monika KuSionova proti SMART Capital,
a. s., kde v bodoch 62 a 67 vyslovil nazor, Ze je na posudeni vnutrostatneho sudu, &i existuje spésob
vhodnej napravy primeraného zasahu do obydlia. V tejto suvislosti tieZ predloZil sidu uznesenie pléna
Ustavného sudu SR sp. zn. PL. US 23/2014-18 zo dila 24.9.2014, v ktorom Gstavny sud konétatuje,
Ze jediny spbsob napravy zasahu do vlastnickeho prava je Zaloba o neplatnost dobrovolnej drazby.
Vykonanim dobrovolnej drazby doslo k neopravnenému zasahu do prava na obydlia, kedy kvéli udajnej
diZobe vo vySke 5 000 eur Zalobcovia prisli 0 svoje jediné obydlie, resp. by mali prist’ a spolu s rodinou
sa stat bezdomovci. Vykonanie dobrovolnej drazby malo byt posledny indtitut, ktorym sa mal vymahat
predmetny dlh. Na predloZeni prejudicialnej otdzky netrvali.

60. Zalovany 3/ je toho nazoru, Zze v tomto konani sa nerie$i neplatnost drazby, nakolko Zalobcovia
nenamietaju nejaky chybny krok, ktory by spdsobila draZzobna spolo€nost’ a ktory by mal za dosledok
neplatnost tejto drazby. Mysli si, Ze suma 5 000 eur bola primerand na to, aby sa drazil byt Zalobcov a
on tento byt aj vydrazil, vyplatil ho a tam nebyva, takZe aj u neho doslo k zdsahu.

61. Na pojednavani dfia 5.1.2017 sa nezucastnil pravny zdstupca Zalovaného 1/, ktory sa z neucasti
na pojednavani ospravedInil podanim zo dia 4.1.2017 z dévodu pracovnej vytazenosti ako aj z dévodu
nenavySovania trov konania, trov pravneho zastupenia. V ospravedineni uviedol, Ze Zalovany 1/ k
danej veci uviedol v8etky relevantné skutoCnosti a predloZil vdetky potrebné podklady a argumenty na
preukazanie svojich tvrdeni. Na zaklade toho trva na svojich doterajsich podaniach ako aj skuto¢nostiach
prezentovanych na poslednom pojednavani vo veci. Zalovany 1/ sa v celom rozsahu priklana k nazoru
odvolacieho sudu, ktory konStatoval, Zze v tomto konani nebolo preukdzané Ziadne pochybenie
postupu ani jedného zo Zalovanych v zmysle zékona €.
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182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov ako aj zdkona €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych
drazbach, &im sa teda nepreukazala relevantnost podanej Zaloby. Opatovne poukéazal na to, Ze tato
zalezitost' sa snazil prednostne rieSit’ tak, aby sa prediSlo vykonu zalozného prava, Zalobcovia uznali
svoj dlh, podpisali splatkovy kalendar a ziadnym spésobom nespochybfiovali pohfadavku Zalovaného
1/ a to az do vyhlasenia dobrovolnej drazby, av8ak pre pristup Zalobcov, t.j. neplnenie si svojich
povinnosti, bol tento nateny pristupit’ k takémuto rieSeniu. Z toho dévodu preto podanie Zaloby o uréenie
neplatnosti dobrovolnej drazby povazuje Zalovany 1/ za u€elové konanie Zalobcov. Zarover poukazal
na to, Ze nakolko Zalobcovia od vydania rozhodnutia odvolacieho sudu nenavrhli Ziadne navrhy na
dokazovanie, ma zalovany 1/ za to, Ze v tomto konani boli uplatnené v3etky prostriedky procesného
Utoku a v suvislosti s tym aj prostriedky procesnej obrany. Zaverom Zzalovany 1/ Ziada Zzalobu
zamietnut, konanie zastavit a priznat trovy konania. Suhlasil s pojednavanim v jeho nepritomnosti. Z
neucasti na pojednavani sa ospravedinil aj pravny zastupca Zalovaného 2/ e-mailovym podanim zo dha
4.1.2017 z dévodu pracovnej vytazenosti. Sud v zmysle § 180 C.s.p. pojednaval a opatovne rozhodol
v nepritomnosti zalovaného 1/ a 2/.

62. Pravny zastupca zZalobcov na pojednavani uviedol, ze v suvislosti s nazorom krajského sudu, Ze
sud prvej inStancie sa nevyjadril k uznaniu dlhu, resp. k splatkovému kalendaru, ma za to, Ze zo strany
Zalovaného 1/ ide o nekalu praktiku a u¢elové konanie a je pravdepodobné, Ze ak by Zalobcovia mali
vedomost’ 0 obsahu tychto listin, nikdy by takéto nepodpisali, preto ich povaZuje za neplatné. Taktiez
sa vyjadril k vy8ke dlhu, resp. k existencii dlhu. Navrhol, aby Zalovany 1/ bol zaviazany na predloZenie
dokazu, ktoré konkrétne nedoplatky, za aké obdobie s datumom ich splatnosti by mali byt predmetom
celkového nedoplatku, resp. toho nedoplatku, ktory sa uvadza v uznani dlhu a v splatkovom kalendari.

63. Zalovany 3/ na pojednavani uviedol, Ze sthlasi s uznesenim krajského sudu. Drazba bola vykonana v
zmysle zékona, Zalobcovia nenamietali Ziadne chybné kroky pri vykonani drazby. Zalobcovia podpisali,
uznali svoj dlh a suhlasili s vykonanim drazby. Mysili si, Ze je dostatok dékazov, aby v tejto veci uz bolo
rozhodnuté v prospech neho.

64. Zisteny skutkovy stav sud takto pravne posudil:

65. Podla § 2 pism. a) ods. 2 zak. €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni neskorSich
predpisov (dalej v texte len ZDD), na ucely tohto zakona sa rozumie drazbou verejné konanie, ktorého
ucelom je prechod vlastnickeho prava alebo iného prava k predmetu drazby, konané na zaklade navrhu
navrhovatela, pri ktorom sa licitdtor obracia na vopred neuréeny okruh osdb pritomnych na vopred
uréenom mieste s vyzvou na podavanie ponuk a pri ktorom na osobu, ktora urobi najvy3Siu ponuku,
prejde priklepom licitatora vlastnicke alebo iné pravo k predmetu drazby, alebo verejné konanie, ktoré
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66. Podla § 3 ods. 6 ZDD, drazit nemozno nehnutelné veci, ak hodnota pohladavky bez jej prisluSenstva
zabezpec€enej zaloznym pravom ku dfiu oznamenia o zacati vykonu zalozného prava neprevySuje 2
000 eur.

67. Podla § 7 ods. 1 ZDD, navrhovatelom drazby je vlastnik predmetu drazby, osoba, ktora vykonava
z8lozné pravo (dalej len ,zaloZzny veritel"), alebo ina osoba, ktord je opravnena navrhnut vykonanie
drazby podla osobitného zakona.

68. Podla § 21 ods. 2 ZDD, v pripade, ak sa spochybfiuje platnost zaloznej zmluvy alebo boli porusené
ustanovenia tohto zakona, mbzZe osoba, ktora tvrdi, Ze tym bola dotknuta na svojich pravach, poziadat
sud, aby urcil neplatnost drazby. Pravo doméahat sa uréenia neplatnosti drazby zanika, ak sa neuplatni



do troch mesiacov odo dria priklepu okrem pripadu, ak dévody neplatnosti drazby suvisia so spachanim
trestného Cinu a zaroven ide o drazbu domu alebo bytu, v ktorom ma predchadzajici vlastnik predmetu
drazby v &ase priklepu hlaseny trvaly pobyt podla osobitného predpisu; v tomto pripade je mozné
domahat sa neplatnosti drazby aj po uplynuti tejto lehoty. V pripade spolo€nej drazby bude neplatna len
ta Cast drazby, ktorej sa takyto rozsudok tyka (§ 23).

69. Podla § 21 ods. 4 ZDD, u€astnikmi sudneho konania o neplatnost draZzby podla ods. 2 st navrhovatel
drazby, drazobnik, vydrazitel, predchadzajuci vlastnik a dotknuté osoba podfa ods. 2.

70. Podla § 27 ods. 1 ZDD, ak uhradil vydrazitel cenu dosiahnutt vydraZenim v ustanovenej lehote,
prechadza na neho vlastnicke pravo alebo iné pravo k predmetu drazby udelenim priklepu. Ku diu
zaplatenia ceny dosiahnutej vydraZzenim vydrazitelom zaniké& pohladavka veritela v rozsahu uspokojenia
veritela z vytazku drazby.

71. Podla § 8b ods. 1 pism. c) zak. &. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, spravca
je povinny zastupovat vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pri vymahani Skody, ktora im
vznikla ¢innostou tretich osdb alebo &innostou vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome.

72. Podla § 8b ods. 1 pism. e) zak. €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, 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.

73. Podla § 8b ods. 2 pism. i) zak. €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, pri
sprave domu je spravca povinny podat navrh na vykonanie dobrovolnej drazby bytu alebo nebytového
priestoru v dome na uspokojenie pohladavok podla § 15 <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/
Z7/1993/182/20160701>, ak je schvaleny nadpolovi¢nou vac&sinou hlasov vietkych viastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome.

74.Podla § 15 ods. 1 zak. €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, na zabezpecenie
pohladavok vzniknutych z pravnych ukonov tykajucich sa domu, spolo¢nych ¢€asti domu, spoloénych
zariadeni domu a prisluSenstva a na zabezpecenie
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pohfadavok vzniknutych z pravnych ukonov tykajucich sa bytu alebo nebytového priestoru v dome, ktoré
urobil vliastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome, vznikd zo zékona k bytu alebo k nebytovému
priestoru v dome zalozné pravo v prospech spologenstva; ak sa spoloenstvo nezriaduje, vznika zo
z&kona zalozné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Vznik a zanik
zalozného prava sa zapiSe do katastra nehnutelnosti.

75. Podla ¢&l. 19 ods. 2 Ustavy SR, kazdy ma pravo na ochranu pred neopravnenym zasahovanim do
sukromného a rodinného Zivota.

76. Podla &l. 20 ods. 3 Ustavy SR, vlastnictvo zavézuje. Nemozno ho zneuZit na ujmu prav inych
alebo v rozpore so vieobecnymi zaujmami chranenymi zakonom. Vykon vlastnickeho prava nesmie
poskodzovat fudské zdravie, prirodu, kulturne pamiatky a Zivotné prostredie nad mieru ustanovenu
zakonom.

77. Po opatovnom vyhodnoteni vy3Sie uvedeného dokazovania s prihliadnutim na zavery Krajského
sudu v PreSove v zruSujucom uzneseni a za pouzitia citovanych zakonnych ustanoveni sud dospel k
zaveru, Ze Zaloba Zalobcov nie je dévodna.

78. Zalobcovia ako dotknuté osoby sa véas podanou Zalobou v konani domahali uréenia neplatnosti
dobrovolnej drazby vykonanej dria 3.4.2013, ktorej predmetom bol byt €. 2 na ul. Hviezdoslavovej 452/8
v Giraltovciach, spolu s prislusSnym podielom na spoloénych Castiach a zariadeniach bytového domu.
Podla citovaného ustanovenia § 2 pism. a) ZDD, drazbou je verejné konanie, ktorého u¢elom je prechod
vlastnickeho prava alebo iného prava k predmetu drazby, konané na zaklade navrhu navrhovatela. Sud
mal za preukdzang, Ze v prejednavanej veci navrhli vykonanie drazby vlastnici bytov ako Zalovany 1/
v zastupeni spravcom v bytovom dome, v ktorom sa nachadza predmetny byt Zalobcov, ktori boli v
zmysle § 7 ods. 1 ZDD ako osoby, ktoré vykonavaju zalozné pravo, opravneni navrhnut vykonanie
drazby podla § 15 citovaného zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Z listin draZzobnej
spolocnosti, teda Zalovaného 2/, mal sud za preukdzané, Zze Zalovany 1/ ako navrhovatel drazby podal
navrh na vykonanie drazby bytu vo vlastnictve Zalobcov Zalovanému 2/ diia 31.10.2012 na uspokojenie
pohfadavky, ktoru tvori dlh Zalobcov spocivajuci v neplneni si povinnosti vyplyvajucich zo Zmluvy o



vykone spravy poukazovat' na ucet spravcu mesacne preddavok vopred, ktorého vysku, a to do fondu
prevadzky, udrzby a oprav, urcili vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome a nedoplatok, ktory bol
vyucétovany Zalobcom pri ro€nych vyuétovaniach. Ku driu 29.2.2012 predstavoval dih voéi Zalovanému
1/ sumu 1 336,86 eura a dlh od predchadzajuceho spravcu SaUB s.r.o. Dukelska 57, 087 01 Giraltovce
bol vo vySke 3 914,99 eura. Celkovy nedoplatok tak predstavoval sumu 5 251,85 eura, pricom v zmysle
§ 8 ods. 3 zakona ¢&. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytom a nebytovych priestorov presli na nového
spravcu vsetky prava a povinnosti vyplyvajuce zo spravy bytového domu. Zo zapisnic predlozenych
Zalovanym 1/ je zrejmé, Ze na schédzi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome
BLOK N, Hviezdoslavova ulica 8, 087 01 Giraltovce dfia 15.3.2012 bolo nadpoloviénou vaésinou hlasov
vSetkych vlastnikov prijaté uznesenie, v ktorom bolo vyjadrené schvalenie vykonania dobrovolnej drazby
predmetného bytu v bezpodielovom spoluvlastnictve Zalobcov. Zo Ziadosti Zalobcov zo dfia 10.4.2012
mal sud za preukazané, Ze Zalobcovia uznali svoj dih ¢o do dbvodu a vysky
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a poziadali spravcu bytového domu, aby mohli nedoplatok vo vySke 4 251,85 eura splacat’ postupne,
pricom zarover v uvedenom liste vymedzili aj podmienky, v zmysle ktorych sa ma splacanie realizovat.
Na zaklade uvedeného sud preto nepripustil dalSie dokazovanie navrhnuté zo strany Zalobcov na vysku
nedoplatkov. Sud neuveril tiez tvrdeniu Zalobcov, Ze svoju Ziadost zo dna 10.4.2012 podpisali pod
natlakom. Zalobcovia o svojom dlhu vedeli od roku 2008, nakolko mali obdobia, kedy neuhradzali
ani mesacéné predpisy. Spravca Ziadosti zalobcov vratane stanovenych podmienok v plnom rozsahu
vyhovel. Zalobcovia v tejto Ziadosti zaroveri tiez uviedli, Ze v pripade, ak by nimi navrhovany a vy$sie
uvedeny spbsob Uhrady zavazkov porusili, berd na vedomie a suhlasia s tym, aby spravca pristupil
k vykonaniu drazby, o nasvedCuje tomu, Ze Zalobcovia sami pripustali moznost, Ze ich byt sa stane
predmetom dobrovolnej drazby, sami si vymedzili podmienky, za ktorych k tomu mdze dojst, jasne
vyslovili s drazbou suhlas a boli si vedomi vSetkych nasledkov, ktoré by z pripadnej drazby vyplynuli.
Z vyjadrenia Zalovaného je zrejmé, Ze ku dfiu 30.9.2012 celkovéa dlzna suma Zalobcov predstavovala
nedoplatok vo vySke 4 240,58 eura, ¢o bolo dokazom toho, Ze svoj dih nesplacali podla dohody, dokonca
od mesiaca maj 2012 nebol zaplateny ani mesacny predpis. Z predloZzenych pokladniénych dokladov
mal sud za preukazané, Ze zalobcovia poslednykrat zaplatili mesacny predpis za mesiac april 2012.
Vzhladom na nedodrziavanie dohodnutych podmienok zo strany Zalobcov a ich neustale narastajuci dih,
ma sud za to, Ze spravca bytového domu opravnene pristupil k uskuto€neniu dobrovolnej drazby, na
ktorej sa skér dohodli vlastnici bytov a nebytovych priestorov a s ktorou aj Zalobcovia vyslovili pisomny
suhlas.

79. Z uvedeného je zrejmé, Ze prave poruSenie pravnej povinnosti Zalobcov bolo nepopieratelnym
dévodom k zacatiu vykonu zalozného prava Zalovaného 1/ formou dobrovolnej drazby. Je nepochybné,
Ze Zzalovany 1/ z titulu vykonu funkcie spravcu bol povinny postupovat v sulade s citovanymi
ustanoveniami § 8b ods. 1 pism. c) ZVB, Ze spravca je povinny zastupovat vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome pri vymahani $kody, ktora im vznikla €innostou tretich os6b alebo €innostou vlastnika
bytu alebo nebytového priestoru v dome. Uvedené nachadza oporu v ustanoveniach § 8b ods. 1
pism. e) ZVB, 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 § 8b ods. 1 pism. i) ZVB, 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 nadpoloviCnou vacsinou hlasov
vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Vy3s8ie Specifikované ustanovenie zakona
tak vyslovne stanovuje spravcovi bytového domu povinnost podania navrhu na vykon zaloZzného prava
formou dobrovolnej drazby pri splneni podmienky nadpoloviéného suhlasu vSetkych vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v bytovom dome. Sud konStatuje, Ze Zalovany 1/ dodrzal predmetnu podmienku,
¢o dokazuje Zapisnica z konania schoédze vlastnikov bytov a nebytovych priestorov zo dia 15.3.2012,
€o zalobcovia nespochybnili. Sud ma za to, Zze Zalovany 1/ preukazal dostatonu snahu o vyrieSenie
splacania dlhu Zalobcov tak, aby sa predi8lo samotnému vykonu zéloZného prava. Zo strany Zalovaného
1/ bolo dostato€ne preukazané, Ze tento suhlasil s navrhom Zalobcov a umoznil im postupné splacanie
nedoplatku, pri¢om im ponechal dostatoCny &asovy priestor na vyporiadanie si svojich finanénych
zavazkov a teda zalovany 1/ nepristupil bez akychkolfvek dalSich pokusov o odvratenie vyuzitia
uhradzovacej funkcie zalozného prava k samotnému vykonu. Az na
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zaklade nedodrziavania uzavretej dohody o postupnom splacani dlhov zo strany Zalobcov sa ostatni
vlastnici bytov a nebytovych priestorov v.danom bytovom dome zhodli pokradovat vo vyuZiti svojho
zakonného prava a pristlpit k samotnému vykonu zalozného prava, €im sa nepreukazali tvrdenia
Zalobcov, akym spbésobom Zalovany 1/ pristupil k vykonu zaloZzného prava. Prave naopak, bolo
preukazané, Ze Zalobcovia sa ani raz nedostavili na schédzu vlastnikov bytov, aby oznamili pritomnym,
¢i vzniknutu situaciu maju zdujem riesit a ako a pre€o nedochadza z ich strany dlhodobo k uhradam
do fondu riadne a v€as.

80. Sud sa priklana k nazoru Zalovaného 1/, Ze pri neexistencii tak dostatoéného institutu, akym zékonné
zalozné pravo v danom pripade je, by ina€ vlastnici bytov a nebytovych priestorov Celili opakovanych
Zalobam o pefiazné plnenie, ktoré sa kazdy mesiac opakuje. | uvedena skuto€nost potvrdzuje, Ze tento
indtitut ma svoje zakonné a etické opodstatnenie a ddva dostato¢né garancie ostatnym vlastnikom v
bytovom dome, aby v pripade potreby dali diZnikovi/susedovi €as na uhradu diZznej platby, aby tento
nemusel Celit Zalobam o pefazné plnenie zakazdym, ak sa nevyplati platba do fondu v lehote splatnosti.

81. V dalSom sud poukazuje na to, Ze v zmysle § 15 ods. 1 zdkona €. 182/1993 Z. z. zalozné pravo
k predmetnému bytu vzniklo na zaklade zakona, nie na zaklade zmluvy. Je pravda, Ze Zalobcovia
pokial islo o zmluvu o vykone spravy bytového domu, vystupovali voCi spravcovi ako spotrebitelia,
av8ak nie pokial iSlo o dojednanie o zaloznom prave k bytu. Toto dojednanie totiZ nebolo vysledkom
dohody zmluvnych stran, ale iba doésledkom uplatnenia prislusného pravneho predpisu, na zaklade
ktorého automaticky uzavretim zmluvy o vykone spravy dochadza k vzniku zalozného prava k bytu
v rozsahu zakonom stanovenych podmienok. Sud ma za to, Ze Zalobcovia vo vztahu k zaloZznému
pravu, ktoré namietaju, nie su spotrebitelia. Pokial teda Zalobcovia odvodzuju svoje pravne postavenie
~Spotrebitefov®, ktorych prava boli poruSsené vykonom zalozného prava k bytu, ktoré je obsahom
neprijatelnej zmluvnej podmienky, nema toto ich tvrdenie Ziadny pravny ani skutkovy zaklad.

82. Sud ma naopak za to, ze prave konanim zo strany Zalobcov nepochybne dochadza k zasahu do
prav ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome na Hviezdoslavovej ul. 8, 087
01 Giraltovce. Zalobcovia neplnenim si povinnosti poukazovat prislugné preddavky mesaéne vopred do
fondu prevadzky, udrzby a oprav ohrozuju chod bytového domu (vzhladom na vysku pohladavky), ¢o
dokazuje aj ucel pouzitia preddavkov do jednotlivych fondov v zmysle § 10 ods. 3 zédkona o vlastnictve
bytov. Zalobcovia Ziadnym spdsobom v suvislosti so Zalobou podanou na sud v predmetnej veci
neuvadzaju, ako a z ¢oho by platili napr. splatky dlhu, zvlast ked nedodrzuju ani Uhrady mesaéného
predpisu na byt. Z dlhodobého hlfadiska bolo preukazané, Ze v pripade Zalobcov nie je Ziadna garancia
disciplinovanosti, resp. pravidelnosti v plneni si svojich povinnosti v suvislosti s bytom, v ktorom byvaju.
Bolo preukazané, Zze Zalobcovia maju aj iné dlhy, nakolko uz v roku 2011 bolo na byte Zalobcov
evidovanych pat exekuénych prikazov a v roku 2012 pribudol ete dalSi exekuény prikaz.

83. Sud sa stotoziuje s nazorom Zalovaného 1/, Ze nie je mozné suhlasit' s konstatovanim Zalobcov,
Ze pravna Uprava vykonu zaloZného prava alebo pravna Uprava tykajuca sa dobrovolnych drazieb je v
rozpore s Ustavou SR, nakolko Ustavny sud SR doteraz nerozhodol o tom, Ze dana Uprava je
v rozpore s Ustavou SR. Plati prezumpcia
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Ustavnosti, podla ktorej sa pravne predpisy a pravne normy pokladaju za stladné s Ustavou SR, pokial
Ustavny sd nerozhodne, Ze tieto pravne predpisy alebo pravne normy st v rozpore s Ustavou SR.

84. Na zaklade uvedeného mal sud za preukazané, ze Zzalovany 1/ pri vykone zalozného prava formou
dobrovolnej drazby postupoval v sulade s citovanymi zakonnymi ustanoveniami.

85. Co sa tyka zalovaného 2/ ako drazobnika, ten vykonal drazbu predmetného bytu dria 3.4.2013.
Vydrazitefovi ako Zalovanému 3/ bol na nej udeleny priklep, pri€om v zmysle § 26 ods. 5 ZDD zalovany
3/ riadne uhradil cenu dosiahnutt vydraZzenim, €im sa stal vyluénym vlastnikom ku driu konania drazby,
a to na zaklade pravnej skutognosti - udelenia priklepu licitatorom. Zalovany 2/ vykonal uvedenu drazbu
v zmysle a v sulade s ustanoveniami ZDD. Zo strany Zalovaného 2/ nedo$lo k Ziadnemu poruSeniu ZDD,



ani iného vSeobecne zavazného pravneho predpisu. Tuto skuto€nost napokon kon$tatuju aj samotni
Zalobcovia v zavere Zaloby. Okrem toho, z celého obsahu Zaloby nevyplyva jediné poru$enie niektorého
z ustanoveni ZDD, ktoré by Zalobcovia namietali.

86. Tu sud upriamuje pozornost na citované ustanovenie § 21 ods. 2 ZDD. Podla tohto ustanovenia ,v
pripade, ak boli poruSené ustanovenia tohto zakona, mdze osoba, ktora tvrdi, Ze tym bola dotknuta na
svojich pravach, poziadat' sud, aby urCil neplatnost drazby..." Je zrejmé, Ze v obsahu celej Zaloby sa
nevyskytuje tvrdenie Zalobcov o poruSeni niektorého z ustanoveni ZDD, dalej Zalobcovia neuvadzaju,
nakolko bez uvedenia poruSenia konkrétnych ustanoveni ZDD ani nemézu uvadzat, ako boli dotknuti
na svojich pravach pripadnym porusenim ZDD a aka ujma im v suvislosti s tym bola spdsobena. Z
uvedeného mal sud za preukazané, Ze Zalobcovia jednoznaéne neuniesli ani len bremeno tvrdenia tak
vo vztahu porusenia ustanoveni ZDD, ako aj vo vztahu k otdzke ,dotknutosti na ich pravach®. Inymi
slovami, nedos$lo k naplneniu dvoch zakladnych zakonom taxativhne stanovenych podmienok tykajucich
sa opravnenosti a moznosti podania Zaloby o vyslovenie neplatnosti drazby.

87. Na zaklade v8etkych uvedenych skutoCnosti sud rozhodol tak, ako je uvedené vo vyroku I. rozsudku.

88. Podla § 255 ods. 1 C.s.p., sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej Uspechu vo veci.
89. Podla § 262 ods. 2 C.s.p., o vySke nahrady trov konania rozhodne sud prvej inStancie po
pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie kon¢i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny
uradnik.

90. O trovach konania sud rozhodol podla citovanych zakonnych ustanoveni tak, ako je uvedené vo
vyroku Il. rozsudku. Zalovanym 1/ aZ 3/, ktori mali vo veci plny uspech, sud priznal nahradu trov konania,
o vyske ktorych bude rozhodnuté samostatnym uznesenim po pravoplatnosti tohto rozsudku.
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Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu mozno podat odvolanie v lehote 15 dni od doru€enia rozhodnutia na sude,
proti ktorého rozhodnutiu smeruje. Ak bolo vydané opravné uznesenie, lehota plynie znovu od dorucenia
opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy.

Podla § 363 C.s.p. v odvolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania uvedie, proti ktorému
rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych dbévodov sa rozhodnutie povaZuje za
nespravne (odvolacie dévody) a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh).

Podla § 364 C.s.p. rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, mdéze odvolatel rozsirit' len do uplynutia
lehoty na podanie odvolania.

Podla § 365 ods. 1 C.s.p. odvolanie mozno odévodnit len tym, ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢riovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces,

c¢) rozhodoval vylu¢eny sudca alebo nespravne obsadeny sud,

d) konanie ma inu vadu, ktord mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

e) sud prvej inStancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti,

f) sud prvej inStancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo dalSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

h) rozhodnutie sudu prvej inS§tancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Podla § 366 C.s.p. prostriedky procesného utoku alebo prostriedky procesnej obrany, ktoré neboli
uplatnené v konani pred sudom prvej indtancie, mozno v odvolani pouZit' len vtedy, ak

a) sa tykaju procesnych podmienok,



b) sa tykaju vylu€enia sudcu alebo nespravneho obsadenia sudu,

c) ma byt nimi preukazané, Ze v konani do$lo k vadam, ktoré mohli mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci alebo

d) ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit’ v konani pred sudom prvej indtancie.

Ak povinny dobrovolne nesplni, ¢o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, opravneny modze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podla osobitného zakona.



