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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v PreSove v senate zloZenom z predsednicky senatu JUDr. Mariany Muranskej a sudcov
JUDr. Evy Sofrankovej a JUDr. Karola Krochtu, v pravnej veci zalobkyne L. proti Zalovanym H. zastupeni
JUDr. Johanou Bertovou, advokatkou so sidlom v PreSove, Hlavna 29, o neplatnost hlasovania o
dobrovolnej drazbe bytu s prislusenstvom, o odvolani zalovanych proti rozsudku Okresného sudu
PreSov z 10.12.2014 &. k. 10C/1/2014-93 v spojeni s dopifiacim rozsudkom z 10.12.2014 &.k.
10C/1/2014-97 jednohlasne takto

rozhodol:

Potvrdzuje rozsudok v spojeni s dopifiacim rozsudkom.

Nepriznava stranam nahradu trov odvolacieho konania.
odovodnenie:

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

2. V dbvodoch rozhodnutia sud prvého stupfia poukazal na to, Ze sa prejednaval navrh Zalobkyne,
ktora sa obratila na sud v zmysle zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, kedy namietala
poruSenie principov hlasovania o dobrovolnej drazbe jej bytu, ktoré bolo vykonavané z dévodu jej
dihu na uhradach za uzivanie bytu. Sud prvého stupfia vychadzal z toho, Ze zakladnym pravnym
predpisom, ktory upravuje prava a povinnosti vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome
je zakon €. 182/1993 Zb. a poukazal na ust. § 11 ods. 5 tohto zdkona. Podla tohto ustanovenia,
nariadit' predaj bytu alebo nebytového priestoru méze iba sud na navrh spolo¢enstva, alebo niektorého
vlastnika bytu. Zo spisu bolo zistené, Ze vlastnici bytov vykonali hlasovanie tym spésobom, Ze mala
byt vykonana drazba bytu na zaklade zakona o dobrovofnych drazbach, ktory plati v podmienkach
Slovenskej republiky. Zdéraznil, Ze je potrebné vziat do uvahy celkovy charakter zakona a zasady, ktoré
platia v ob&ianskom prave, pricom jednou z tychto zasad je aj zasada proporcionality vykonu zaloZzného
prava. V tejto suvislosti poukazal sud prvého stupfia na rozhodnutie Sudneho dvora vo veci Stankova
proti Slovenskej republike, v ktorom bolo konstatované, Ze sud musi ustrazit’ proporcionalitu vykonu
zalozného prava dobrovolnou drazbou a otazkou, &i je nevyhnutné v demokratickej spolo&nosti vykonat
zalozné pravo tymto spdsobom. Ak vykon zaloZného prava inym spésobom, napr. podla tretej Casti
O.s.p. a naslednou exekuciou by nebol spojeny s drastickymi nasledkami, nedostatok proporcionality pri
dobrovolnej drazbe by mal viest podla okolnosti konkrétneho pripadu k zdrZaniu sa vykonu zalozného
prava tymto spdsobom, teda dobrovolnou drazbou, €o sud musi vyhodnotit. Sud prvého stupria aplikoval
tieto kritéria aj v danej veci, zdbraznil, Ze je tu zamyslany postup podfa zakona o dobrovofnych drazbach,
kedy vlastne vznika zalozné pravo v zmysle ust. zakona €. 182/1993 Z. z. a nasledne toto zalozné



pravo sa realizuje podfa zakona o dobrovolnych drazbach. Zistil, Ze dih Zalobkyne bol v ¢ase vyhlasenia
hlasovania asi 2.200,- eur. Preto podrobil preskimaniu z hfadiska kritéria primeranosti to, €i je primerané,
aby bol niekto v podstate zbaveny svojho obydlia pre dlh vo vyske 2.200,- eur, priom v konani nebolo
preukazané, ¢i vébec bol sudom priznany alebo existujuci, a i boli iné prostriedky vykonu rozhodnutia
alebo exekucie neefektivne. Nemozno prisved&it’ skuto€nosti, ze zodpoveda zasadam primeranosti to,
ak dojde k vykonaniu dobrovolnej drazby pre vymoZenie dlhu 2.200,- eur bez toho, aby bolo preukazané,
Ze ostatné prostriedky a exekuéné spbdsoby neboli predtym efektivne. Preto dospel k zaveru, Ze pisomné
hlasovanie zo strany vlastnikov bytov bytového domu o dobrovolnej draZzbe bytu Zalobkyne je neplatné.
Tomuto zaveru zodpoveda podfa sudu prvého stupria aj systematika citovaného zakona, ktory priamo v
§ 11 ods. 5 hovori, Ze v pripade neplnenia povinnosti si vlastnika bytu je mozné pod pojem poruSenia
dobrych mravov chapat’ aj to, Ze neplati preddavky na uhrady spojené s uzivanim bytu, len v pripade,
ak si nesplini tato povinnost, méze sud nariadit predaj bytu alebo nebytového priestoru. Nemozno
obchadzat’ takéto ustanovenie zadkona postupom, ktory bol pouzity v tomto pripade, teda tym, Ze tu
vzniklo zalozné pravo alebo malo vzniknat zalozné pravo v prospech vlastnikov bytov a realizaciou
tohto zakona o dobrovolnych drazbach by v podstate bol obideny sud pri realizacii predaja bytu. Takyto
postup je podla sudu prvého stupfa v rozpore s § 39 OZ, a preto mu nemozno priznat pravnu ochranu.
Preto sa dalej sud prvého stupfia nezaoberal tym, &i pisomné hlasovanie bolo ovplyvnené zo strany jeho
organizatorov, nakofko toto vo veci relevantné nebolo, nezaoberal sa teda samotnym hlasovanim, aj ked
zo strany jedného zo Zalovanych boli potvrdené vyhrady prezentované Zalobkyrou v podanom navrhu
na zacatie konania. O trovach konania u€astnikov rozhodol podla § 142 ods. 1 O.s.p. a o zastaveni
konania proti Zalovanému v 11.rade rozhodol sud prvého stupria podfa § 104 ods. 1 veta prva O.s.p..

3. Proti tomuto rozsudku v spojeni s dopifiacim rozsudkom podali v&as odvolanie Zalovani v 2. - 5.rade,
7.-13.rade, 15. -19.rade, 21. - 26.rade, 28. -31. rade, 33. -37.rade, 39.rade, 40.rade, 43. - 50.rade, ktori
navrhli, aby odvolaci sud rozsudok sudu prvého stupfia zmenil tak, aby zalobu zamietol a zaroven si
uplatnili nahradu trov konania. Maju za to, Ze v konani bolo vydané prekvapivé rozhodnutie. Obsahom
predmetného rozhodnutia je pravny nazor spocivajuci v tom, Ze vlastnici bytov nemaju samostatné
pravo podat navrh na vykonanie dobrovolnej drazby bytu na zaklade § 15 Zakona o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov v pripade, Ze niektorému z vlastnikov vznika dlh na platbach spojenych s uzivanim
bytu, ale méZu podat’ navrh na sud, aby o drazbe bytu rozhodol na zéklade § 11 ods. 5 Zakona o
vlastnictve bytov. S tymto nazorom Zalovani nesuhlasia. V tomto konani bolo potrebné zaoberat sa
formalnou strankou pisomného hlasovania, teda tym, &i pri pisomnom hlasovani boli dodrzané nalezitosti
stanovené zakonom a zaroven sa mal zaoberat otazkou pripustnosti zalobného petitu. K tomu sud
prvého stupria nezaujal Ziadne stanovisko. Sud prvého stupria sa zarover nevysporiadal spravne nielen
so systematikou citovaného zakona, ale ani s jeho jednotlivymi ustanoveniami. Nevyporiadal sa s ust.
§ 8b ods. 2 pism. i/ tohto zakona, podfa ktorého pri sprave domu je spravca povinny podat navrh na
vykonanie dobrovofnej drazby bytu alebo nebytového priestoru v dome na uspokojenie pohlfadavok
podfa § 15, ak je schvaleny nadpoloviénou vaésinou hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov. Toto ustanovenie je v priamom rozpore s nazorom sudu vyjadrenym v rozhodnuti. Pokial
o to, Ze neplatenie platieb spojenych s uzivanim bytu je konanim proti dobrym mravom, s tymto sa
Zalovani stotoznuju. Maju v8ak za to, Ze ide aj o pravny ukon tykajuci sa bytu, a preto je na danu
situaciu aplikované aj ust. § 15 ods. 1 tohto zakona, a teda vznika zalozné pravo realizovatelné podla
ustanoveni Obc&ianskeho zakonnika a Zakona o dobrovolnych drazbach. Judikat citovany sudom prvého
stupfia je zamerany na udrzanie proporcionality pri vykone zalozného prava, je prekonany novelami
pravnej Upravy Zakona o dobrovofnych drazbach a Exekuéného poriadku, v ktorych sa striktne uruje
hranica primeranosti vykonu zaloZzného prava drazbou bytu tym, Ze tieto zakony obmedzuju moznost
na ich zaklade navrh na vykonanie drazby nehnutelnosti, v ktorej ma diznik trvaly pobyt, pokial dlh na
istine je mensi nez 2.000,- eur. UZ toto povazuju Zalovani za dostatoénu zakonnu Upravu obmedzenia
.drastickych riedeni“. Zdoraznuju, Ze spravca vykonava spravu domu v mene vlastnikov. Spravca je
povinny dbat na ochranu prav vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a sledovat uhrady
za plnenia a Uhrady preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav a pod.. K argumentacii sudu
prvého stupfia v tom zmysle, &i pohladavky vlastnikov bola judikovana, a €i boli vyuzité iné moznosti
vykonu rozhodnutia, Zalovani uvadzaju, Zze sud si mohol pripojit' spis sudu 10C/235/2013, z ktorého
vyplynulo, Ze o dlhu Zalobkyne bolo pravoplatne rozhodnuté a tato svoj dih neplni. Ziaden pravny
predpis Zalovanym neuklada povinnost vyuzit napr. exekuéné konanie, preto je tato poziadavka sudu
nezakonna. Sud prvého stupna si podla Zalovanych uzurpoval pravo konat' vo veci nad ramec pravne;j
upravy. Rozhodnutim vlastnikov bytov o povereni spravcu podat navrh na dobrovolnu drazbu este
nie je navrh podany. Az po podani takéhoto navrhu spravcom, k ¢omu vébec nemuselo dbjst’ ihned



po rozhodnuti vlastnikov bytov, by bolo namieste pouZit ivahu sudu (z ktorej obsahom napriek tomu
nesuhlasia), avSak iba za podmienky, Zze by sud rozhodoval podfa § 21 ods. 2 Z&kona o dobrovolnych
drazbach. V zmysle tychto dovodov Zalovani navrhli podanému odvolaniu vyhoviet'.

4. Zalobkyha navrhla rozsudok sudu prvej indtancie potvrdit ako vecne spravny.

5. Odvolaci sud o odvolani Zalovanych rozhodol rozsudkom z 29.06.2016, &. k. 2C0/91/2015 - 193,
ktorym potvrdil rozsudok v spojeni s dopifiacim rozsudkom, nepriznal ugastnikom nahradu trov konania.

6. Najvy$8i sud Slovenskej republiky uznesenim zo dfia 29.03.2021, sp. zn. 7cdo/21/2020 rozsudok
odvolacieho sudu zrusil a vratil mu vec na dalSie konanie.

7. Odvolaci sud opatovne preskimal napadnuty rozsudok v spojeni s dopifiacim rozsudkom v zmysle
zasad vyjadrenych v § 379 a nasl. zdkona €. 160/2015 Z. z. Civilného sporového poriadku (dalej len
CSP), spolu s konanim, ktoré ich vydaniu predchadzalo, vec prejednal bez nariadenia pojednavania (§
385 CSP) a dospel k zaveru, Ze odvolanie opodstatnené nie je.

8. Ako vyplynulo z vykonaného dokazovania, Zalobkyra je vylu€nou vlastni¢kou bytu €. XXX, ktory sa
nachadza v bytovom dome sup. €. XXX, zapisaného na LV €. XXXX, kat. uz. P..

9. Z dbévodu existencie nedoplatkov za sluzby spojené o uzivanim bytu, dlh Zalobkyne v tejto suvislosti
v mesiaci september 2013 tvoril sumu 2.257,82 eur, preto na schbdzi vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v predmetnom bytovom dome sa dia 09.09.2013 dohodlo na pisomnej forme hlasovania,
okrem iného k otazke, ¢i vlastnici bytov a nebytovych priestorov v tomto bytovom dome suhlasia s tym,
pokial vlastnik bytu €. XXX (Zalobkyria) neuhradi diZnu Ciastku za sluZzby spojené s byvanim, vratane
poplatkov z omeSkania do konca mesiaca oktéber 2013, aby spravca zabezpedil vykonanie dobrovolne;j
drazby z dévodu dlhodobej platobnej nediscipliny. Podnet na tuto formu hlasovania bol dany zo strany
spravcu bytu, ktorym je Bytové druzstvo U. a nasledne dna 01.12.2013 bolo vydané oznamenie o
pisomnom hlasovani vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome na ul. M. XX v P. podfa §
14 ods. 6 zakona €. 182/1993 Z.z. v zneni neskorSich predpisov Pisomné hlasovanie sa malo podla tohto
oznamenia konat' v dfioch od 12. do 14.12.2013, v €ase od 18:00 hod. k otazke, €i jednotlivi vlastnici
bytov a nebytovych priestorov suhlasia s tym, aby bola vykonana dobrovolna drazba bytu & XXX, z
dovodu dihodobej platobnej nediscipliny. Vysledkom tohto hlasovania bolo, Ze z celkového poctu 55
bytov a nebytovych priestorov za hlasovalo 40 vlastnikov, proti 9 a nehlasovalo 6.

10. Vysledok pisomného hlasovania bol zverejneny dia 18.12.2013 a Zalobkyha podala Zalobu o
neplatnost tohto hlasovania dina 02.01.2014.

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

Podla § 11 ods. 5 zakona &. 182/1993 Z. z. v zneni plathom k 14.12.2013, ak vlastnik bytu alebo
nebytového priestoru v dome svojim konanim zasahuje do vykonu vlastnickeho prava ostatnych
vlastnikov alebo nebytovych priestorov v tomto dome takym spdsobom, Zze obmedzuje alebo
znemozhuje vykon vlastnickeho prava tym, Ze hrubo poskodzuje byt alebo nebytovy priestor, spolo¢né
Casti domu, spolo¢né zariadenia domu, spolo¢né nebytové priestory, prisluSenstvo alebo sustavne
naruSuje pokojné byvanie ostatnych vlastnikov, ohrozuje bezpe&nost alebo poruSuje dobré mravy v
dome, alebo neplini povinnosti uloZzené rozhodnutim sudu, mdze sud na navrh spolo€enstva, alebo
niektorého vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome nariadit’ predaj bytu alebo nebytového
priestoru.

Podla § 14 ods. 1 - 7 citovaného zakona, vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome ma pravo
a povinnost zu&astfiovat’ sa na sprave domu a hlasovanim rozhodovat ako spoluvlastnik o spolo&nych
Castiach domu a spolo€nych zariadeniach domu, spoloénych nebytovych priestoroch, prisluSenstve a
pozemku na schédzi vlastnikov. Oznamenie o schédzi vlastnikov musi byt v pisomnej forme doru¢ené
kazdému vlastnikovi bytu alebo nebytového priestoru v dome minimalne pat dni pred dfiom konania



schbdze. Vysledok hlasovania oznamuje ten, kto schédzu vlastnikov alebo zhromazdenie zvolal, a to do
piatich pracovnych dni od konania schodze vlastnikov alebo zhromaZzdenia spdsobom v dome obvyklym.
Pri hlasovani na schddzi vlastnikov sa rozhoduje nadpolovi€nou vaésinou hlasov vSetkych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome, ak tento zakon neustanovuje inak. Ak pocet zu€astnenych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v .dome neumoziuje hodinu po zacati schédze vlastnikov
pravoplatné hlasovanie, rozhoduje sa nadpoloviénou vacSinou zu&astnenych; to neplati, ak ide o
hlasovanie podfa odseku 3, § 7a ods. 1, § 7c ods. 2 pism. i) a ods. 3, § 8a ods. 1 a 6, § 8b ods. 2 pism.
i), §10 0ds. 1a§ 16 ods. 3 a 4.

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

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

Za kazdy byt a nebytovy priestor v dome ma vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome alebo
spoluvlastnici jeden hlas pripadajuci na ich byt alebo nebytovy priestor v dome. Vlastnik bytu alebo
nebytového priestoru v dome méze pisomne, s Uradne overenym podpisom, splnomocnit’ ind osobu,
aby ho na schédzi vlastnikov zastupovala. Su€astou splnomocnenia méze byt aj prikaz, ako ma
splnomocnenec hlasovat pri konkrétnych otdzkach. Splnomocnena osoba sa originalom splnomocnenia
preukazuje na zacliatku schddze rade alebo zastupcovi vlastnikov.

Ak nejde o rozhodovanie o zmluve o spologenstve alebo o zmluve o vykone spravy méze spravca,
zastupca vlastnikov alebo predseda vyhlasit pisomné hlasovanie. Pred pisomnym hlasovanim musia
byt vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome sedem dni vopred informovani o otazkach, o ktorych
sa bude hlasovat, a o termine a mieste hlasovania, a to sp6sobom v dome obvyklym. Na hlasovacom
listku musi byt uvedeny der konania hlasovania, meno a priezvisko vlastnika bytu alebo nebytového
priestoru v dome, otazka alebo otazky; ak je viac otazok, oznacdia sa poradovymi &islami. Pri kazde;j
otazke musia byt dva ramceky, z ktorych jeden je nadpisany slovom ,ano“ a druhy slovom ,nie“. Ak
vlastnik bytu alebo nebytového priestoru nevyznaci svoj nazor, je hlas neplatny. Po vykonani hlasovania
pisomnou formou spravca, zastupca vlastnikov alebo predseda za ucasti dalSich dvoch vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome zisti vysledok hlasovania a oznami ho do piatich pracovnych
dni od pisomného hlasovania spésobom v dome obvyklym. Aby bolo pisomné hlasovanie pravoplatné,
je potrebny suhlas nadpolovi¢nej vagsiny hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome, ak zakon neustanovuje inak. V pripade neuspeSného hlasovania musi byt predmet hlasovania
prerokovany na schbdzi vlastnikov alebo na zhromazdeni podl'a odseku 2. Hlasovanie pisomnou formou
o tej istej veci mozno opakovat az po prerokovani predmetu hlasovania na schddzi vlastnikov alebo
na zhromazdeni. Prehlasovany vlastnik bytu a nebytového priestoru v dome ma pravo obratit sa do
15 dni od oznamenia vysledku hlasovania na sud, aby vo veci rozhodol, inak jeho pravo zanika. Ak sa
vlastnik bytu alebo nebytového priestoru nemohol o vysledku hlasovania dozvediet, pretoZze mu nebol
oznameny spdsobom v dome obvyklym, ma pravo obratit sa do troch mesiacov od hlasovania na sud,
inak jeho pravo zanika.

Ustanovenia odsekov 1 az 6 sa rovnako pouziju aj na hlasovanie zhromaZzdenia podla § 7c ods. 9. Ak
spolocenstvo tvori viac domov, o Uvere, rozdeleni spoloCenstva, suhlase so vstavbou alebo nadstavbou
a o pouziti fondu prevadzky, udrzby a oprav hlasuju iba vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome,
ktorého sa predmet hlasovania tyka.

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



11. Je zrejmé, Ze Zalobkyna sa v danom pripade domaha neplatnosti pisomného hlasovania vlastnikov
bytov bytového domu v P., ul. M. XX, o dobrovolnej drazbe bytu &. XXX, ktorého je vylu€nou vlastnickou,
namietajuc poruSenie principov hlasovania o dobrovolnej drazbe tohto bytu, ktoré bolo vykonavané z
ddévodu existencie dlhu na uhradach za jeho uZivanie. Pisomné hlasovanie vlastnikov bytov v dfioch 12.
-14.12.2013 o ich suhlase s vykonanim dobrovolnej drazby bytu Zalobkyne pre jej platobnu nedisciplinu
bolo realizované po predchadzajucom podnete zo strany spravcu. K akceptovaniu takto navrhovaného
postupu Zalovanymi doSlo v suvislosti s dlhom Zalobkyne pri uhradzani poplatkov a sluzieb spojenych s
uzivanim bytu, tento dlh v danom obdobi bol v rozsahu asi 2.200,- eur, ked je zaroven zrejmé, Ze spravca
- Bytové druzstvo U., uplatiioval voci Zalobkyni (ako Zalovanej) narok na zaplatenie sumy 2.117,45
eur s prisl., titulom tychto nedoplatkov v konani Okresného sudu PreSov, sp. zn. 10C/235/2013, ktoré
zacalo dha 02.09.2013. Rozsudkom zo dria 20.06.2014 bola Zalovanej uloZena povinnost zaplatit sumu
2.117,45 eur s trovami konania s povolenim mesacénych splatok po 50,- eur.

12. Sud prvej indtancie spravnym spésobom poukazal na to, Zze zakladnym pravnym predpisom,
ktory upravuje prava a povinnosti vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome, je
spominany zakon €. 182/1993 Z. z., ktory v ust. § 11 ods. 5 vyslovne uréuje, Ze nariadit’ predaj bytu
alebo nebytového priestoru méze iba sud na navrh spoloenstva alebo niektorého vlastnika bytu.
Podstata pisomného hlasovania viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome o vykone dobrovolne;j
drazby bytu Zalobkyne vSak suvisela s postupom podla § 15 ods. 1 zakona &. 182/1993 Z. z. v
zneni neskorSich predpisov. Sud prvej indtancie sa preto v zavislosti o takychto zisteni spravnym
spbsobom zaoberal dodrzanim principu proporcionality medzi navrhovanym vykonom zaloZzného prava
dobrovolnou draZzbou a otazkou, &i je skutoéne nevyhnutné so zretefom na v8etky okolnosti veci vykonat
zalozné pravo prave tymto spésobom, a to aj s prihliadnutim na systematiku zakona €. 182/1993 Z.
z., ktory v spominanom ustanoveni § 11 ods. 5 uréuje kompetenciu sudu, nariadit’ predaj bytu alebo
nebytového priestoru, ak vlastnik bytu porusuje dobré mravy, ked' pod tento pojem nepochybne mozno
zaradit’ aj neplatenie preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav.

13. Aj ked podstata pisomného hlasovania vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome o vykone
dobrovolnej drazby suvisela i s postupom podla § 15 ods. 1 zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov, nemozno opomenut, Ze in&titut dobrovolnej drazby je takym, ktory vo svojej podstate vaznym
spdsobom zasahuje do prava vlastnit majetok podra ¢&l. 20 Ustavy SR s dosahom na Ustavné pravo na
obydlie podla ¢l. 21 ustavy (ako je tomu aj v prejednavanej veci), a to bez akejkolvek (preventivnej)
ingerencie sudnej moci, napriek existencii spominaného ust. § 11 ods. 5 citovaného zdkona. Zalozca
je pocas trvania zalozné prava vystaveny jedine konaniu a rozhodovaniu zaloZzného veritela, ktorého
pisomné vyhlasenie o pravosti, vySke a splatnosti pohfadavky, pre ktort sa navrhuje vykon zalozného
prava, plni na ucely vykonu zaloZzného prava funkciu ,exekuéného titulu“ s priamym dosahom na ustavné
pravo zalozZcu. Je tak otazne, &i tato konstrukcia neodporuje zakladnym sukromnopravnym zasadam,
najmé zasade rovnosti u€astnikov sukromnopravnych 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 dovodnosti jeho vykonu zmocnenym organom Statnej moci. Liniu ingerencie sudnej moci
pri nitenom vykone sukromného prava podporuje aj ustalena judikatura Eurépskeho sudu pre fudské
prava, najma k &l. 8 Dohovoru o ochrane zakladnych prav a slobdd v zneni jeho dodatkovych protokolov.

14. Sud prvej inStancie sa tiez spravnym spOsobom zaoberal dodrzanim principu proporcionality
medzi navrhovanym vykonom zalozného prava dobrovolnou drazbou a skuto&nostou, &i je nevyhnutné
vykonat' zaloZné pravo prave takymto spésobom. Spravne zddOraznil, Ze ak vykon zaloZzného prava
inym spOsobom a naslednou exekuciou by nebol spojeny s drastickymi nasledkami, nedostatok
proporcionality pri dobrovolnej drazbe by mal viest podla okolnosti konkrétneho pripadu k zdrzaniu
sa vykonu zalozného prava tymto spésobom, teda dobrovolnou drazbou, ¢o sud musi vyhodnotit’ (do
pozornosti rozhodnutie Stidneho dvora EU vo veci Stankové c/a Slovenska republika z 09.10.2007).

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

16. Strata rodinného obydlia méze vazne ohrozit nielen prava vlastnika bytu, ale aj uviest jeho rodinu
do osobitne citlivej situacie. V tejto suvislosti Eurépsky sud pre fudské prava rozhodol, Ze strata byvania



je jednym z najvaznejSich zasahov do prava na reSpektovanie obydlia a kazdy komu takyto vazny zasah
hrozim kusi mat' v podstate moznost predlozit primeranost’ takéhoto opatrenia na sudne preskimanie.
V prave Eurdpskej Unie predstavuje pravo na obydlie zakladné pravo zaru€ené ¢l. 7 Charty, ktoré musi
vnutrostatny sud zohladiovat' (do pozornosti rozsudok Stidneho dvora EU vo veci C - 34/13).

17. Sud prvej indtancie v tejto suvislosti podstathnym spdsobom zohladnil, Ze Zalobkyria je invalidnou
dochodkyriou v predmetnom byte s fou Zziju aj jej rodinni prisludnici, eSte v roku 2013 spravca
bytového domu uplatnil pohladavku pozostavajucu z neuhradenych poplatkov za uZivanie bytu v
konani OS PreSov sp. zn. 10C/235/2013, nasledne nevyuZil moznost inych prostriedkov smerujucich
k vymoZeniu nedoplatkov od Zalobkyne, napr. aj vykonom zaloZného prava v exekuénom konani, ked
naviac Zalobkyna zdbérazfiovala, Ze vzniknuty dlh splaca v splatkach uréenym pravoplatnym rozhodnutim
sudu. Prvoindtanény sud preto opodstatnene poukazal na nedodrzanie principov proporcionality pri
navrhovanom postupe vykonu zaloZzného prava dobrovolnou drazbou s prihliadnutim na vySku dlhu v
tom Case asi 2.200,- Sk k hodnote bytu, ktory je jedinym obydlim Zalobkyne a jej rodiny. Takyto postup sud
prvej indtancie spravne vyhodnotil ako rozporny podla § 39 Obc&ianskeho zakonnika, ktorému nemozno
priznat pravnu ochranu, Zalobu opodstatnene so zretefom na uvadzané dévody zamietol a odvolaci sud
za tejto situacie rozsudok v spojeni s dopifacim rozsudkom potvrdil postupom podia § 387 CSP.

18. O trovach odvolacieho konania bolo rozhodnuté podla § 396 ods. 1 CSP v spojeni s § 255 a nasl.
CSP. Zalobkyni v tomto §tadiu konania trovy nevznikli a Zalovani vzhladom na vysledok odvolacieho
konania nemaju pravo na ich nahradu.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku odvolanie nie je pripustné.

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

Dovolatel musi byt s vynimkou pripadov podla § 429 ods.2 v dovolacom konani zastupeny advokatom.
Dovolanie a iné podania dovolatela musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP).

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



