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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Trenc&ine v senéate zloZzenom z predsedu senatu JUDr. Denisa Vékonyho a sudkyr JUDr.
Eriky Zajacovej a JUDr. Marie Vrtochovej v spore Zalobcu H. R., nar. XX.X.XXXX, bytom V., B. &.
XX, obchodné meno lvan Ondrejkovi¢ - ARCIOND, s miestom podnikania Prievidza, J.C.Hronského
&. 14, 1ICO: 10 892 290, zastupeného JUDr. Jozefom Polakom, advokatom, so sidlom Dolny Kubin,
Radlinského &. 1718 proti zalovanym 1/ Spolo&enstvu vlastnikov bytov a nebytovych priestorov Stefanika
&. 124, so sidlom Prievidza, Trhova &. 8/7, ICO: 34 005 860, 2/ Imagination, spol. s r.0., so sidlom
Partizanske, Jilemnického &. 58/1714, ICO: 44 150 083, 3/ Mgr. X. Z., nar. XX.XX.XXXX, bytom V.,
I. €. XXX/XA, o neplatnost dobrovolnej drazby, na odvolanie Zalobcu proti rozsudku Okresného sudu
Prievidza ¢.k. 15C/286/2015-288 zo dna 24. novembra 2016, takto

rozhodol:

I. Odvolaci sud rozsudok sudu prvej instancie potvrdzuje.

Il. Zalovany 2/ ma proti zalobcovi narok na nahradu trov odvolacieho konania v rozsahu 100 %, ktord
nahradu trov konania je zalobca povinny Zzalovanému 2/ zaplatit v sume, aka bude vycislena
rozhodnutim sudu prvej inStancie.

lll. Zalovanym 1/ a 3/ sa nahrada trov odvolacieho konania nepriznava.
oddovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej instancie v celom rozsahu zamietol Zalobu Zalobcu, ktorou sa
tento domahal ur€enia neplatnosti dobrovolnej drazby konanej 28.7.2015 tykajucej sa nehnutefnosti
nachadzajucich sa v k.u. Prievidza, zapisanych na LV €. XXXX ako priestor €. 3 na prizemi vo vchode
€. XX v bytovom dome &.s. XXXXXX, postaveny na parcele &. KN &. 3 v podiele pod B 58 v podiele 1/1
a podiel priestoru na spoloénych €astiach a spolo¢nych zariadeniach domu &.s. XXXXXX postaveny na
parcele €. 3 a spoluvlastnicky podiel na pozemku parcela registra ,C* €. 3 vo vymere 1396 m2, zastavané
plochy a nadvoria v podiele 65/3865-in, ktorych vydrazitelom sa stal Mgr. X. Z., a ktorej priebeh bol
osved€eny Notarskou zapisnicou zo dna 28.7.2015 &. N 541/2015, Nz 26152/2015 napisanou Mgr.
Martinom Vyskokom, notarom so sidlom Partizanske, ul. Februarova €. 153/3 /vyrok 1./. O nahrade trov
konania sud prvej inStancie napadnutym rozsudkom rozhodol tak, ze zalovanému 2/ priznal narok na
nahradu trov konania voc¢i Zalobcovi v rozsahu 100 % /vyrok Il./.

2. Na odbvodnenie tohto rozsudku sud prvej inStancie uviedol, Ze Zalobca svoju Zalobu o uréenie
neplatnosti dobrovolnej drazby odévodnil tym, Ze pre U&ely dobrovolnejdrazby dal drazobnik /Zalovany
2// vypracovat na zaklade objednavky zo dfia 25.5.2015 znalecky posudok na stanovenie vSeobecnej
hodnoty predmetu drazby. V3eobecna hodnota nebytového priestoru v bytovom dome bola stanovena
znaleckym posudkom vo vyske 14.600,- eur, pri€om predmet drazby ocerioval znalec metddou polohovej
diferenciacie so stanovenim koeficientu 0,765. Hodnota nehnutelnosti uréena znalecka posudkom bola



uréena nespravne, tato bola jednoznacne podhodnotena, ¢im doslo k ukrateniu prav a opravnenych
zaujmov Zalobcu. Zalobca uviedol aj dal$ie podrobné namietky vodi znaleckému posudku, &im je podla
neho v8eobecna hodnota nehnutelnosti spochybnitelna a znalecky posudok je nedéveryhodny. Dalej
Zalobca poukazal na poruSenie § 11 ods. 4 zakona &. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach, ked
oznamenie o opakovanej dobrovolnej drazbe bolo vyvesené na Uradnej tabuli mesta Prievidza len v
obdobi dvoch pracovnych dni. Zalobca v priebehu konania tvrdil, Ze namietana drazba je neplatna z
niekolkych dévodov, pricom mdze ist aj o dévody, ktoré vysli najavo v konani. Navrhovatel drazby nebol
opravneny navrhnut realizaciu zalozného prava, pretoZze nemal vykonatelnu pohfadavku vogi Zalobcovi,
porusil povinnosti podla § 8a zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov a
nedorucil Zalobcov Ziadnu spravu o ¢innosti spolo¢enstva a ani roéné vyucétovania sluzieb, ktoré sa tykali
predmetného nebytového priestoru. Zalobca doteraz nevie, pre aki pohladavku a v akej vyske bola
drazba navrhnuta a vykonana, priCom vyska pohladavky a hodnota nehnutelnosti bola vo vyraznom
nepomere s hodnotou nehnutelnosti. Vo vztahu k spolocenstvu bol dlznikom, pretoze sa dostal do
platobnej neschopnosti vinou SR, s ktorou sa sudi. Neboli mu doru€ené Ziadne vyzvy na zaplatenie
dlhu, neboli mu dorugené ani pisomné vyuétovania sluzieb. Zalobcovi bolo znemoZznené branit sa vodi
tejto pohladavke, vznasa namietku premi€ania tejto pohladavky, preto sud musi skimat dévodnost
a vbbec existenciu tejto pohladavky. Znalecky posudok spochybnil, kazdy musi mat pochybnosti o
spravnosti jeho vyhotovenia, preto navrhoval opakovane nariadit znalecké dokazovanie na zistenie
hodnoty predmetnej nehnutelnosti. DraZzobnik nedorucil oznadmenie o zacati vykonu zalozného prava
Danovému uradu Prievidza ako prednostnému zaloZznému veritelovi. Spochybnil dalej opravnenie p.
P. zastupovat Zalovaného 1/, ktora nie je zastupcom predmetného spologenstva vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov. Drazba je neplatna pre rozpor s dobrymi mravmi z dévodu vyrazného nepomeru
medzi Gdajnou pohladavkou a hodnotou vydraZenej nehnutelnosti. Zalobca v &ase, ked mu bolo
doru¢ené oznamenie o zacati vykonu zalozného prava, zacal rokovat’ s veritelmi 0 moznosti poskytnutia
pdziky, z ktorej by mohol uhradit pripadny nedoplatok. Zalobca méa pravo vzniest namietky proti
cene nehnutelnosti aj v konani o neplatnost’ dobrovolnej drazby. Po dorueni znaleckého posudku na
posudok nereagoval, chcel si zabezpedit pravne posudenie veci. Ohliadku nehnutelnosti neumoznil
z dbvodu, ze chcel rieSit situaciu poziCanim si pefiazi. K samotnému posudku uviedol, ze
namieta jeho spravnost, opakovane navrhol vykonat nové znalecké dokazovanie na zistenie hodnoty
nehnutelnosti, priom draZobnik mu nezaslal znalecky posudok v lehote stanovenej zakonom pred
konanim drazby. Nebola dodrzana 30-dfiova lehota, ked znalecky posudok bol preukazatelne zalobcovi
doru€eny 18.7.2015 a drazba bola vykonana 28.7.2015. K zachyteniu drazby v notarskej zapisnici
namietal, Ze priebeh drazby nemohol v skuto€nosti prebehnut tak ako sa uvadza v ¢asovych udajoch
tejto notarskej zapisnice. K cene nehnutelnosti namietal, Ze znalec Ing. Pavol Jurkovi€¢ v znaleckom
posudkom nepouzil metddu porovnavaciu, ktord mohol pouzit ziskanim porovnatelného materialu. K
doru€ovaniu pisomnosti uviedol, Ze v roku 2015 si poStu preberal na adrese Prievidza, B., ale aj
na adrese V., Z. &. XX/XX. DraZobnik nepoc€ita s uloZnou dobou na poste 18 dni, nie je pravdou, Ze
by si zamerne nechaval uplyndt uloZznu dobu, jeho zdravotny stav je zly. Zvyraznil dalej namietku, Ze
oznamenie o drazbe nebolo vyvesené na Uradnej tabuli Mesta Prievidza po€as zakonnej lehoty, boli to
najviac dva dni, &im boli porusené jeho prava, pretoZe drazba nebola nalezite zverejnena. Dalej namietal,
Ze az zapisom oznamenia o zacati vykonu zalozného prava zacina pre navrhovatela drazby lehota
30 dni, poc€as ktorej nemdze vykonavat zalozné pravo. Opakovane dalej Zalobca trval na namietke, Ze
Danovy urad Prievidza bol prednostnym zaloznym veritefom, pretoZe jeho pohladavka vznikla skér ako
pohladavka spoloCenstva.

3. Sud prvej indtancie vykonal vo veci dokazovanie, z ktorého zistil, Ze podla LV & XXXX pre k.u.
Prievidza Okresného uradu Prievidza, katastralny odbor nebytovy priestor vo vchode €. XX, na prizemi,
priestor €. X bytového domu €.s. XXXXX na parcele €. 3 o vymere 1396 m2 zastavané plochy a nadvoria
bol evidovany ku dfiu konania drazby na Zalobcu H. R., s uvedenim podielu na spolo€nych €astiach a
spolo&nych zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel k pozemku vo vySke 65/3865-in. Medzi tarchy
k tomuto nebytovému priestoru bolo zapisané zalozné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov podfa § 15 zakona &. 182/1993 Z.z. v platnom zneni, dalej zalozné pravo v
prospech Darnového uradu v Prievidzi pod €. 675//2300/87640/01 zo dfia 23.10.2001 a zakaz nakladania
s predmetnou nehnutelnostou. Dalej boli na LV evidované na nebytovy priestor viaceré exekuéné
zalozné prava zriadené vo viacerych exekuCnych konani v prospech Socialnej poistovne Prievidza.
Zo spisu Okresného uradu Prievidza, katastralny odbor vyplyva, Ze vlastnicke pravo vydrazitela
Mgr. X. Z. bolo zapisané na zdklade zaznamovej listiny diia 7.9.2015 - titul nadobudnutia Drazba
N 541/2015 z 28.7.2015, k predmetnému zapisu sa vztahuje informativha poznamka tykajuca sa
zacatia konania o uréenie neplatnosti dobrovolnej drazby. Navrhovatel drazby Spolo€enstvo vlastnikov



bytov a nebytovych priestorov B. a €. XXX pisomne dia 20.5.2015 urobil vyhlasenie o spdsobilosti
predmetu drazby a pravosti, vysSke a splatnosti pohladavky, pre ktort sa navrhuje vykon drazby. Z tejto
listiny okrem iného vyplyva vySka pohfadavky k 30.4.2016 v sume 3674,33 eur. Listom z 30.5.2015
oznamoval Okresny Urad Prievidza, odbor katastralny, Ze oznamenie o zacati vykonu zaloZzného prava
dobrovolhou drazbou bolo zapisané difia 29.5.2015 - polozka zapisu 1979/15 na LV &. XXXX k.u. V. /E.1.
XXX, XXX spisu/, pri€om toto oznamenie dorucoval zalovany 1/stym, Ze ide o vykon zalozného prava
zriadeného podfa § 15 ods. 1 zékona €. 182/1993 Z.z., priCom z textu ozndmenia vyplyva, Ze bolo
doru¢ené na vedomie aj Zalobcovi na obe oznacené adresy. Oznamenie o dobrovolnej drazbe dorucoval
draZobnik katastrdlnemu uradu diia 29.6.2015 za ucelom vyznaéenia poznamky na prislusnom LV,
nasledne po vykonani drazby bol dorueny navrh na povolenie zapisu vlastnickeho prava do katastra
nehnutelnosti. Dfia 31.7.2015 bola doru¢ena zapisnica o dobrovolnej drazbe, oznamenie o vysledku
drazby zo dria 28.7.2015. Drfia 27.8.2015 bol Zalobcom doru€eny Okresnému Uradu Prievidza, odbor
katastralny navrh na zapis poznamky o zac&ati suidneho konania podfa § 21 ods. 3 zakona &. 527/2002
Z.z. o dobrovolnych drazbach. Znaleckym posudkom znalca v odbore stavebnictvo Ing. Pavla Jurkovi¢a
€. 120/2015 zo dha 24.6.2015 bola vSeobecna hodnota nebytového priestoru a pozemku stanovena na
sumu 14.600,- eur po zaokruhleni. Znalec pouzil metdédu polohovej diferenciacie z ddvodu nedostupnosti
relevantnych podkladov k porovnaniu. Posudok obsahuje popis nebytového priestoru a bytového domu,
v ktorom sa predmetny priestor nachadza. Su€astou posudku je aj vyzva drazobnika Zalobcovi na
umoznenie ohodnotenia nehnutelnosti a vykonanie obhliadky na defi 17.6.2015. Listom z 22.6.2015
oznamuje Zalobca Zalovanému 2/ po tom, o obdrZal vyzvu na umoZznenie vykonania ohodnotenia
nehnutelnosti, Zze na danu nehnutelnost ma prednostné zalozné pravo SR v zastipeni Dariového
uradu Prievidza a Darfiového uradu Topol&any. Oznamenim o dobrovolnej drazbe z 25.6.2015 pod &.
18/2015 oznamuje draZobnik termin konania drazby 28.7.2015 o 10.00 hodine, s miestom konania u
notara Mgr. Q. Vyskoka, ide o prvu drazbu nehnutefnosti uvedenej v oznameni, dalej sa oznamuje
prihodenie 200,- eur, vySka draZzobnej zabezpeky 4.000,- eur, terminy obhliadky predmetu dha
14.7.2015, dha 21.7.2015 a iné udaje. Z prihlasky pohladavky do dobrovolnej drazby Dafiovym uradom
Tren&in zo dha 7.7.2015 vyplyva, ze Dafovy urad Trencin prihlasil svoju pohladavku ku driu terminu
drazby vo vySke 239.611,96 eur, pricom prihlasena pohladavka je zabezpedena zaloznym pravom
k nehnutelnosti, ktora je predmetom drazby na zaklade pravoplatného a vykonatelného rozhodnutia
o urCeni zalozného prava k nehnutelnostiam ¢. 375/2300/876400/Pri zo dfia 23.10.2001. Notarskou
zdpisnicou N 541/2015, Nz 26152/2015 zo dia 28.7.2015 osvedCuje notar Mgr. Martin Vyskok priebeh
dobrovolnej drazby drazobnika Imaginiation, spol. s.r.o. Partizanske, licitator drazby Ing. Q. O., predmet
dobrovolnej drazby - nehnutefnost’ zapisana v LV & XXXX ako priestor & X vo vchode & XX v
bytovom dome &.s. XXXXX na parcele €. X k.U. V., podiel na spoloénych &astiach a spoloénych
zariadeniach domu a na pozemku 65/3865-in, dalej sa uvadza opis predmetu drazby, opis prav a
zdvazkov viaznucich na predmete drazby, navrhovatelom drazby je Spologenstvo vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov so sidlom v Prievidzi, vyluénym vlastnikom nebytového priestoru je H. R.,
prezentovali $tyria G&astnici drazby, ktoré zloZili drazobnu zabezpeku. U&astnici drazby robili postupne
podania s minimalnym prihodenim 200,- eur, pri¢om posledné podanie urobil u¢astnik drazby €. 1 vo
vyske 27.400,- eur, priCom priklep bol udeleny vydrazitefovi Mgr. X. Z., nar. XX.XX.XXXX. Z pripojenych
doruceniek do vlastnych ruk k drazbe &. 18/2015 vyplyva, Ze Zalobcovi bola doru¢ena vyzva na obhliadku
diia 15.6.2015, odpoved na jeho list - vyjadrenie dfia 18.7.2016, znalecky posudok ¢. 18/2015 dna
18.7.2015 na obe adresy, pricom zasielka bola ulozena na poste dna 21.6.2015, diha 18.7.2015 si
prevzal aj oznamenie o drazbe. Zo zapisnice zo schédze zhromazdenia Spolo€enstva vlastnikov bytov,
B. XXX, zo diia 14.5.2016 vyplyva, Ze predmetom schddze bolo schvalenie navrhu dobrovolnej drazby
k predmetnému nebytovému priestoru, pri€om za navrh hlasovalo 29 vlastnikov a navrh bol schvaleny.
Ku drfiu 23.5.2015 predstavoval celkovy dlh Zalobcu z istiny a prisluSenstva vo vy8ke 5.780,73 eur. Z
priloZzenych vyué&tovani za sluzby za rok 2010 vyplyva, Ze nedoplatok na sluzbach za tento rok bol
615,95 eur, za sluzby za rok 2011 podfa vyuc¢tovania bol nedoplatok 605,38 eur, nedoplatok za rok 2012
bol 1423,050 eur a celkovy dlh ku driu 31.12.2012 predstavoval 2445,70 eur, nedoplatok za sluzby
za rok 2013 bol v sume 2.200,- eur a celkovy stav k 31.12.2013 v sume - 3263,82 eur, celkovy
nedoplatok z vyuctovania sluZieb ku koncu roku 2014 &inil - 2.907,53 eur. Na vyzvu sudu Zalovany
1/ predlozil ftc. rozsudku Okresného sudu Prievidza sp. zn. 14C/116/2013 zo dia 16.12.2014, ktorym
bol Zalobca /v oznaenom konani ako odporca/ zaviazany zaplatit Spolo¢enstvu vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov B. XXX celkom istinu 3.733,75 eur spolu s urokmi z omeskania z jednotlivych
omeskanych sum a nahradit' trovy konania 774,71 eur. Rozsudok nadobudol pravoplatnost 26.2.2015.



Z odévodnenia rozsudku vyplyva, Ze odporca podal proti platobnému rozkazu odpor, namietal udaje
uvedené vo vyuctovaniach, namietal nedostatok aktivnej legitimacie navrhovatela. Navrhovatelovi bol
priznany Zalovany narok z titulu nedoplatkov z vyuétovani za sluzby za roky 2012 a 2013 a dalej
neuhradzanim predpisanych preddavkov v celkovej sume 3.733,75 eur. Z pripojenych podacich harkov
vyplyva doru€ovanie pisomnosti Zalovanym v 1/ rade Zalobcovi na obe udavané adresy v maji 2015,
pri¢om z priloZzenych doruceniek vyplyva datum uloZenia zasielky 27.5.2015, tuato si prevzal Zalovany na
oboch adresach dria 15.6.2015, pri€om podla vypoc&utej svedkyne mohlo ist o doru€enie vyuctovania
za sluzby za rok 2014. Z aktualizacie dlhu z 13.7.2015 dorucenej draZzobnikovi vyplyva, Ze ku dfiu
28.7.2015, teda ku diu konania drazby predstavoval celkovy dlh Zalobcu v sume 5.780,73 eur.
Opravnenie p. H. P. konat za Spolo€enstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov B. &. XXX vyplyva
z0 zapisu v registri spologenstiev vedenom na Okresnom urade Trendin, def zapisu zmeny 20.2.2014.
Svedkyna F. Q. uviedla, Ze vykonava na zaklade mandatnej zmluvy pre Zalovaného v 1/ rade kompletnu
ekonomicku &innost zhruba od roku 1998. Pohladavka méze vzniknat iba vysledkom vyuctovania
sluZieb, ktoré vyuctovania boli s urcitostou doru€ované aj Zalobcovi, a to postou. Vyuctovania za sluzby
za rok 2012,2013, a 2014 aj prevzal a svedkyna potvrdila, Ze aj predloZzenymi doru€enkami preukazuje
dorudenie vyudétovania za predchadzajci rok. Zalobcu aj osobne stretavala, ziadna reklamacia z jeho
strany nikdy podana nebola. Preto bola pohladavka aj uplatnena v sudnom konani, Zalobca nikdy
nespochybiioval tito pohladavku, jeho dih nadalej rastie. Zalovany 3/ uviedol, Ze na drazbe sa z&astnil,
pretoZze mal zaujem o nebytovy priestor, proces pripravy drazby nesledoval. Cela drazba trvala aj dve
hodiny, v notarskej zapisnica sa skuto&ne opisovalo to, o aj prebehlo. Priestor vydrazil, aj ked ho
nevidel, poznal ho z minulosti, suma bola oproti posudku znaéne navySena. Zo stanoviska znalca Ing.
Pavla Jurkovi¢a z 11.7.2016, ktory sa vyjadroval k namietanému znaleckému posudku vyplyva tvrdenie,
Ze znalecky posudok bol podany v sulade s vyhlaskou €. 492/2004 Z.z. v plathom zneni. Vlastnik
posudzovany objekt nespristupnil, ako znalec ju neuspesne navstivil 4x, preto bolo ocenenie vykonané
podla dostupnych udajov, a to vyjadrenia domovni¢ky a odbornych predpokladov. Namietky pravneho
zastupcu Zalobcu su nezmyselné, porovnavacia metéda nebola mozna, pretoZze nebolo umoznené
vykonat' ohliadku priestoru. Znalecka prax je takd, Ze v pripade nespristupnenia nehnutelnosti znalec
uvazuje len s beznym Standardom, beznym opotrebenim a s pévodnym stavom. Jednotkova cena viac
ako 50,- eur/1m2 zastavanej plochy je absolutne v sulade s ocefovacim predpisom. Evidenéné Z&islo
znalca nema Ziaden vplyv na hodnotu ocefiovanych nehnutefnosti. Nedévodna je i namietka, Ze dom
je vyuzivany na rodinné byvanie, pretoZze predmetny dom je vyuzZivany na byvanie, spravny pédorys
nebytového priestoru by bolo mozné uviest v posudku, keby vlastnik priestoru bol priestor spristupnil.
Hrabka muriva sa zistuje v tzv. skladobnej hribke, a ta je 45 cm, ako uvadzal spravne v znaleckom
posudku. Sud na navrh Zalobcu vyZiadal pre Ucely porovnania ceny podobného nebytového priestoru od
Okresného uradu Prievidza, odbor katastralny ftc. zmluv o prevode nebytovych priestorov v predmetnom
obytnom dome, vyZiadal konkrétne scudzovacie ukony, ktoré navrhol zastupca Zalobcu za dobu
rokov 2014 - 2015. Z ftc. doru€enych kupnych zmliv pod V 787/2012 vyplyva, Ze touto zmluvou boli
prevadzané viaceré nebytové priestory a gardz za dohodnutu celkovu kupnu cenu 64.960,65 eur,
iSlo nehnutelnosti v k.U. Prievidza a zmluva je z 24.2.2012, pod V 364/2012, V 5272/2013 boli
vkladované kupna zmluva len k pozemku v k.U. Prievidza bez prevodu nebytového priestoru, kipnou
zmluvou pod V 4001/14 bol vkladovany prevod k bytu v k.u. Prievidza. Kipnou zmluvou medzi Q. Z.
a kupujucimi Q. Q., J. Q. bol uskuto€neny prevod nebytového priestoru &. 4, prizemie, vchod, salon
Maja, celkova podlahova plocha nebytového priestoru 48 m2, zapisany v LV ¢. XXXX k.u. V., spolu
s podielom na spolo¢nych &astiach a zariadeniach a podiel k pozemku za celkovi dohodnutd sumu
20.000,- eur. I$lo o prevod z 25.8.2014 pod &. V 4475/2014. Dal$ou kiipnou zmluvou z 29.4.2014 doslo
k prevodu nebytového priestoru - zariadenie obchodu na prizemi vo vchode &. 33, obytného domu &.s.
XXXXX na parcele €. XX, LV €. XXXX spolu so spoluvlastnickym podielom na spolo¢nych &astiach a
zariadeniach domu a k pozemku, pri€om kupna cena bola stanovena dohodou 55.000,- eur, iSlo vSak o
neporovnatelny nebytovy priestor G&elovo uréeny na obchod. Dal§ou zmluvou pod V 5677/2015 do$lo k
prevodu nebytovému priestoru €. 1 v k.U. Prievidza, ul. O., na prizemi bytového domu ¢€.s. XXXXX vo
vchode €. XX A, B spolu so spoluvlastnickym podielom k spoloénym €astiam, zariadeniam a pozemku,
vymera nebytového priestoru 81 m2, v celkovej vySke uréena dohodou 5.000,- eur.

4. Uvedené v spore zistené skuto€nosti sud prvej inStancie posudil podla § 7 ods. 1 a 2, § 12 ods. 1,
§ 16 ods. 3, § 21 ods. 2 a 4 zdkona €. 572/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni platnom ku
driu konania predmetnej drazby a uviedol, Ze vychadzajuc zo skutkovych zisteni v predmetnej veci a
zhodnotiac vykonané dbkazy vo vzajomnej suvislosti, sud opierajuc sa o uvedené ustanovenia zakona
povazoval Zalobu Zalobcu o uréenie neplatnosti drazby za nedévodnu, a preto ju zamietol.



5. Zalobca zalozil dévody neplatnosti drazby &. 18/2015 konanej diia 28.7.2015 na viacerych
tvrdeniach. V prvom rade namietal pravost, vySku a splatnost pohladavky, pre ktoru sa vykon zalozného
prava dobrovofnou drazbou uskutoCnil a namietal Casové porade vzniku zakonného zaloZzného
prava a v tejto suvislosti povinnosti draZzobnika pri oznamovacej povinnosti o vykone zaloZzného prava
dobrovolnhou drazbou. Navrhovatelom drazby bol Zalovany v 1/ rade Spolo€enstvo vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov B. XXX so sidlom V., I. €. X/X, priom podla vyhlasenia navrhovatela
drazby podfa § 7 ods. 2 citovaného zakona a § 16 ods. 4 citovaného zakona sa navrhuje drazba
z titulu zalozného prava v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov podfa §
15 zakona ¢&. 182/1993 Z.z. v platnom zneni, pricom vySka pohfadavky bola stanovena ku driu
30.4.2015 vo vySke 3674,33 eur, pricom ku driu konania drazby bola pohladavka navrhovatela drazby
vo vy$ke 5780,73 eur. Zalobca v tejto stvislosti namietal, Ze mu doteraz nie je zrejmé o aku pohladavku
ide, aku sumu spolo¢enstvu dlhu a za ktoré obdobie, spochybnil pravost’ a vysku tejto pohladavky a
vzniesol aj namietku premiCania takto uplatneného prava, priCom po akceptovani vznesenej namietky
preml€ania je dlh vo&i spolo€enstvu v niz8ej sume. Vzhladom k tejto namietke sid zameral dokazovanie
k tejto okolnosti a zistoval existenciu a vysku pohladavky v ase vyhlasenia navrhovatela drazby, resp.
konania drazby. Zalovany v 1/ rade doloZil do stidneho spisu jednotlivé vyuétovania sluzieb tykajlce
sa predmetného nebytového priestoru, pretoze dlh Zalobcu vznikol z tychto vyuétovani, ked' Zalobca
ako vlastnik nebytového priestoru od roku 2012 nevykonaval Ziadne zalohové platby spolodenstvu
a neplatil ani nedoplatky z vyu&tovani za jednotlivé roky /vid prehlad &.1. 186 az 194 spisu/. Zalobca
namietal opakovane, Ze mu neboli Ziadne upomienky, vyzvy a ani vyucétovania doru€ované, pretoze
pokial aj prevzal nejaké pisomnosti ako dokladoval Zalovany v 1/ rade, neboli ich obsahom jednotlivé
vyudtovania, ale iné pisomnosti, priom neuviedol aké. V tejto suvislosti sud udava, Ze tvrdenia Zalobcu
su plne neopodstatnené. Z rozsudku OS Prievidza sp. zn. 14C/116/2013 zo dia 16.12.2014 vyplyva,
Ze Zalobca bol zaviazany zaplatit' Zalovanému v 1/ rade istinu 3.733,75 eur spolu so znaénymi Urokmi
z omeSkania a nahradou trov konania, priCom z odévodnia rozsudku jednoznaéne vyplyva, Zze Zalobca
o konani vedel, podaval odpor voci platobnému rozkazu, rozsudok vzhladom na jeho pravoplatnost
musel byt Zalobcovi dorugeny, pretoZe tento nadobudol pravoplatnost 26.2.2015. Zalovany narok bol
priznany z titulu neuhradzania preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav a uhrad za poskytnuté
plnenia a z titulu neuhradenych nedoplatkov, ktoré vznikli z vya&tovani za roky 2012 a 2013. Je teda
evidentné, Ze Zalobca o svojom dlhu vodi spoloenstvu vedel, vedel aj o vySke dlhu a dokonca vedel
i to, ze Zalovany v 1/ rade ma svoju pohfadavku uz judikovanu, t.j. priznanu pravoplatnym sudnym
rozhodnutim. Zalobca vo vztahu k Zalovanému v 1/ rade nemohol mat Ziaden iny zavézok okrem
svojho dlhu z titulu vlastnictva predmetného priestoru. Preto sa javia tvrdenia Zalobcu spochybriujuce
pravost a vySku pohladavky za klamlivé a uz vébec vyznieva nelogicky argumentacia pravneho zastupcu
Zalobcu az do ukonc¢enia dokazovania /aj po tom, ¢o sud vykonal dékaz predmetnym rozsudkom OS
Prievidzal, ze Zalobcovi neboli doru€ované vyuctovania sluzieb, nemal moznost ich reklamovat a nemal
moznost' nalezite vzniest namietku premi&ania. Namietkou premliania sa neméze diznik uz uspesne
branit, pokial je pohladavka priznana pravoplatnym rozhodnutim sudu. Okrem toho v zasade plati,
Ze zalozny veritel sa m6Zze domahat’ uspokojenia zo zalohu aj vtedy, ked zabezpe&ena pohladavka je
premi¢ana /§ 151j ods. 2 Obd&ianskeho zakonnika/. Navrhovatel drazby preto disponoval pohladavkou
voci Zalobcovi ako svojmu dIznikovi, pri¢om jeho dlh rastol aj v priebehu procesu drazby, ked ku driu
28.7.2015 predstavoval celkovy nedoplatok 5.780,73 eur. Okrem toho Zalobcovi muselo byt viac nez
zrejmé, Ze pokial sa vykonava drazba na navrh Zalovaného v 1/ rade, nemdze vymahana pohfadavka
predstavovat iny pravny dévod, ako je ztitulu neplatenia Uhrad, preddavkov a nedoplatkov z vyuctovani.
Navrhovatel drazby mal preto opravnenie urobit’ vyhlasenie o pravosti a vyske svojej pohladavky, ktoru
mal priznanu pravoplatnym rozhodnutim sudu a nasledne v priebehu konania tato rastla o nedoplatok
za sluzby za rok 2014 a neuhradené Uhrady za rok 2015. Zalovany v 1/ rade nasledne aj preukazal,
Ze Zalobcovi bolo doru¢ené vyuctovanie za sluzby za rok 2014, €o vyplyva z vyuctovania za rok 2014
a z doru€enky. Z predlozenych doruéeniek vyplyva, Ze uvedené pisomnosti doru¢ovala Prva sukromna
sprava budov Prievidza, ktora aj predmetné vyuc¢tovanie vyhotovila a vzhfadom na d4tum vyuctovania
dfia 23.5.2015 a datum uloZenia zasielok na poste 27.5.2015, je zrejmé, Ze muselo déjst’ k doru€eniu
predmetného vyudtovania. Zalobca v$ak tvrdil, Ze v tejto obalke nebolo vyudtovanie za sluzby za rok
2014 a nevedel uviest, ¢o sa v nej nachadzalo. Vzhfadom na €asovu suvislost medzi vyhotovenim
vyuctovania za rok 2014 a datumom doru€ovania tejto pisomnosti s prihliadnutim na vypoved svedkyne
F. Q. nema sud najmensiu pochybnost, Ze Zalobcovi bolo riadne doruc¢ené predmetné vyuctovanie, vodi
ktorému nepodal ani reklamaciu. Uvedené skuto€nosti potvrdila vypocuta svedkyna F. Q.. Opakované
tvrdenie pravneho zastupcu Zalobcu, Ze Zalovany si nesplinil povinnost podfa § 8a zakona €. 182/1993
Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, su preto neopodstatnené. KedZe Zalobca si svoje



platobné povinnosti voCi Zalovanému v 1/ rade viac rokov neplnil, nepristupil ani k splacaniu svojho dlhu,
jeho dlh nad'alej rastol a vzhladom na ostatné nesplatené dlhy Zalobcu bolo rozhodnutie zalovaného
v 1/ rade navrhnut drazbu podla § 8b ods. 2 pism. i/ zakona &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov celkom legitimne. Zalovany v 1/ rade vykonava funkciu spravcu a je jeho
zakonnou povinnostou podat’ navrh na vykonanie dobrovolnej drazby bytu alebo nebytového priestoru
v dome na uspokojenie pohladavok podla § 15, ak je schvaleny nadpolovi¢nou va&sinou hlasov vietkych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Vzhfadom na povahu subjektu spravcu a Specifickost
zdkonného zdéloZzného prava podla § 15 citovaného zakona, je teda predovdetkym na voli ostatnych
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, &i si odhlasuju takyto sp6sob vymozZenia pohladavky.
Zalovany v 1/ rade v konani preukazal, Ze na schodzi konanej dia 14.5.2015 bol nadpoloviénou
vacsinou vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ktorych je 39, v podte hlasujucich 29
odsuhlaseny postup, podla ktorého bude podany navrh na za€atie vykonu zaloZzného prava a vykonanie
dobrovolne drazby nebytovych priestorov. Uvedené skuto&nosti mal sud preukazané zo zapisnice
z 14.5.2015. Predseda spoloenstva ma uvedené opravnenie v zmysle § 7c¢ ods. 2 pism. i/ zakona
&. 182/1993 Z.z. v platnom zneni. Zalobca dalej namietal, Ze drazobnik, resp. navrhovatel drazby
nesplnili povinnosti pri oznameni o drazbe v zmysle § 17 zakona &. 527/2002 Z.z. v plathom zneni
a doslo k poruSeniu § 1511 a § 151ma Obcianskeho zakonnika, pretoze bolo potrebné oznamovat
vykon zaloZzného prava aj vocCi ostatnym zaloznym veritefom, nedodrzanie tejto povinnosti ma za
nasledok neplatnost drazby, prednostné pravo na zaloh ma dafiovy urad. Takto drazobnik neopravnene
vydrazil predmet drazby a prostriedky zadrzal, keby bol drazbu robil dafovy Urad, ma splatenu vacsiu
Ciastku, drazobnik sa mohol dohodnut' s dafiovym Uradom na drazbe a podobne. S uvedenym nazorom
sa sud nestotoznil. Z oznamenia a listin doru¢enych Okresnym uradom v Prievidzi, odbor katastralny
vyplyva, Zze ozndmenie o zacati vykonu zalozného prava formou dobrovolnej drazby bolo sprave
katastra dorucené dna 27.5.2015 o 13.00 hod. a zapisané bolo dfia 29.5.2015. Uvedené oznamenie
bolo vypracované Spolo€enstvom vlastnikov bytov a nebytovych priestorov dfia 20.5.2015 a z upravy na
tomto oznameni vyplyva, Ze bolo doru¢ované na vedomie Zalobcovi na obe zname adresy. Tym doslo
k splneniu povinnosti zalozného veritela podla § 151 1 ods. 1 Obcianskeho zakonnika, podla ktorého
zacatie vykonu zalozného prava je zalozny veritel povinny pisomne oznamit zaloZcovi a dlZnikovi,
ak osoba diznika nie je totoZna s osobou zaloZcu, a pri zaloZznych pravach registrovanych v registri
z&loZznych prav aj zaregistrovat’ za€atie vykonu zalozného prava v tomto registri, ak tento zékon alebo
osobitny zakon neustanovuje inak. V pisomnom oznameni o zacati vykonu zaloZného prava zalozny
veritel uvedie spOsob, akym sa uspokoji alebo sa bude domahat uspokojenia zo zalohu. Oznamenie bolo
dorudené podla § 1511 ods. 4 aj prislusnému okresnému Uradu. Zalobca tvrdil, Ze uvedené oznamenie
mu doru€ované nebolo. Do spisu zalozil Zalovany 1/ ftc. podacieho hérku, z ktorej vyplyva, Ze dna
26.5.2015 bola dand na postu zéasielka pre Okresny Urad Prievidza, odbor katastralny a dalej v ten
isty den aj zasielka pre Zalobcu na adresy Prievidza, B. &. XXX/XX a V., J.C. Z. €. XXX/XX, priCom
zasielky doru€ovalo W. B. &. XXX, V.. Je teda preukazané, Ze Zalobca v jeden def dal na poStu pre
Okresny urad Prievidza a pre Zalobcu tri zasielky. V rovnakom €ase bolo priblizZne doru¢ované Zalobcovi
aj vyuctovanie za sluzby, preto je nepravdepodobné, Ze by si aj tuto pisomnost neprevzal. Vzhladom
na vecnu a ¢asovu suvislost, ked je nepochybné, Ze oznamenie o za€ati vykonu zaloZného prava bolo
dfia 27.5.2015 doru¢ené Okresnému Uradu Prievidza, odbor katastralny, sud nema Ziadnu pochybnost o
tom, Ze uvedené oznamenie bolo doru€ené aj zalobcovi, pretoZze uvedena Uprava vyplyva zo samotného
oznamenia a z toho, Ze v ten isty defi boli dané na poStovu prepravu zasielky pre katastralny urad, ako aj
pre Zalobcu. Pokial sa poku$al Zalobca tvrdit, Ze v obalkach neboli tieto listiny, sud uvedené nepovazuje
za pravdivé. Dalej sud uviedol, Ze pokial zalobca namietal, Ze drazobnik si tato povinnost nesplnil, tak
povinnost’ vydat a doru€it oznamenie o za&ati vykonu zaloZného prava nema drazobnik, ale zalozny
veritel. Zalobca dalej namietal nesplnenie povinnosti drazobnikom v zmysle § 151ma Obgianskeho
zakonnika, pretoze prednostnym zaloZznym veritefom podla Zalobcu nie je navrhovatel drazby z titulu
zakonného zalozného prava, ale Danovy urad v Prievidzi, ktorého zalozné pravo vzniklo na zaklade
rozhodnutia Dafiového uradu v Prievidzi €. 675/2300/87640/01/Pri zo dia 23.10. 2001, ktoré rozhodnutie
bolo doru¢ené Okresnému uradu Prievidza, odbor katastralny a nadobudlo pravoplatnost 12.11.2001.
ISlo o zalozné pravo k predmetnému nebytovému priestoru a zabezpecovalo darfiovy nedoplatok v
celkovej sume 8.758.582,76 Sk. Uvedené vyplyva z rozhodnutia o ur€eni zaloZzného prava, ktoré je
suc€astou sudneho spisu. Z LV €. XXXX k.U. V. vyplyva, Ze medzi tarchy zapisané k predmetnému
nebytovému priestoru je ako prvé v poradi zapisané zaloZzné pravo ostatnych vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov podfa § 15 zakona €. 182/1993 Z.z., dalej je zapisané hore uvedené zalozné pravo
Darfového uradu v Prievidzi a viaceré exekuéné zalozné prava zapisané neskor. Sud konstatuje, Ze v
z&sade plati, Ze zalozny veritel je v pripade konkurencie (subehu) viacerych zaloZznych prav na ten isty



predmet zalohu povinny pisomne ozndmit' za€atie vykonu zéloZzného prava vSetkym zéloZznym veritelom,
ktorym zalozné pravo vzniklo skor ako jeho zaloZzné pravo, t. j. maju skorSie poradie pre uspokojenie
svojich zaloznych prav. Splnenie tejto oznamovacej povinnosti je délezité z toho hladiska, Ze Obd&iansky
zakonnik v takomto pripade vychadza zo zasady prednostného uspokojenia tych zaloznych veritelov,
ktorych zalozné pravo vzniklo skér (pozri § 151k ods. 1 Obgianskeho zakonnika). Pravne vyznamné bolo
preto vyriesit otazku, i Zalovany v 1/ rade ako zalozny veritel a navrhovatel drazby mal postavenie
prednostného zalozného veritela. Podla § 15 ods. 1 zdkona €. 182/1993 Z.z. v platnom zneni ku diu
konania drazby, na zabezpec&enie pohladavok vzniknutych z pravnych ukonov tykajucich sa domu,
spoloénych &asti domu, spolo¢nych zariadeni domu a prisluSenstva a na zabezpecenie pohfadavok
vzniknutych z pravnych ukonov tykajucich sa bytu alebo nebytového priestoru v dome, ktoré urobil
vlastnik bytu alebo nebytového priestoru vdome, vznika zo zdkona k bytu alebo k nebytovému priestoru v
dome zalozné pravo v prospech spologenstva; ak sa spolo€enstvo nezriaduje, vznika zo zakona zalozné
pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Vznik a zanik zaloZzného prava sa
zapiSe do katastra nehnutefnosti. Vo vdeobecnosti sud udava, Ze zabezpecenie formou zakonného
z&loZzného prava sa vztahuje najma na pohfadavky pefiazného charakteru, ktoré vznikli na zaklade
povinnosti Uhrad za prevadzku, opravy a udrzbu spolo¢nych €asti, spolo€nych zariadeni a prislusenstva
domu a pozemku alebo platieb za dodavku sluzieb suvisiacich s uzivanim bytu a nebytového priestoru,
ako aj nahrad 3kod, ktoré spdsobil viastnik bytu alebo nebytového priestoru alebo osoby uZivajuce byt
alebo nebytovy priestor na spolo¢nych Castiach, zariadeniach a prisluSenstve domu alebo pozemku.
Ugelom zakotvenia zalozného prava priamo v zakone bolo jednak pdsobit prevenéne na vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov s cielom riadneho a v€asného plnenia si zakonnych a zmluvnych povinnosti
a jednak ochrana ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov voéi neplneniu si povinnosti
jednotlivymi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v dome, pripadne dalSich osdb uzivajucich byt
alebo nebytovy priestor. Samotné zabezpeenie pohladavky zaloznym pravom spociva v tom, Ze ak
si diznik, ktorym je vzdy konkrétny vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome, nespini svoju
platobnu povinnost riadne a v€as, ma spologenstvo alebo ostatni vlastnici bytov a nebytovych priestorov
v bytovom dome ako zalozni veritelia pravo domahat sa uspokojenia pohladavky zo zalohu, ktorym je
vzdy konkrétny byt alebo nebytovy priestor. Pravne vyznamna bola otazka vzniku zdkonného zélozného
prava podla § 15 ods. 1 citovaného zékona a teda otazka, €i Zalovany 1/ ma postavenie tzv. najstarSieho
zalozného veritelfa. Podla pravneho nazoru sudu a vychadzajuc aj z pravnej tedrie zakonné zalozné
pravo vznika momentom ucinnosti pravnej normy, ktora ho do pravneho poriadku zavadza a nepristupuje
k jeho vzniku Ziadna dalSia pravna skutoCnost, ako je to napriklad pri vklade zmluvne dohodnutého
zéloZzného prava. Z hladiska konkurencie viacerych zaloZnych prav je délezity moment vzniku zéloZzného
prava a nie moment vzniku zabezpeCovanej pohladavky. Vo vSeobecnosti plati, Zze zalozné pravo
mbéze zabezpelovat aj v buducnosti vzniknuté pohladavky /§ 151c ods. 2 Obclianskeho zakonnika/.
Podla nazoru sudu prave u€elom zdkonného zaloZzného prava je predovsetkym zabezpedit vymozZenie
vSetkych pohladavok ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov voci neplatiCovi, pri¢om
realizaCna funkcia zalozného prava sa v8ak prejavi, az ked vznikne takto v budicnosti zabezpe€ovana
pohfadavka. Len takyto vyklad pini zmysel a u€el zdkonného zalozného prava podfa § 15 ods. 1
predmetného zakona. Porovnajuc napriklad zmluvné zalozné pravo aj toto vznika vkladom do katastra
nehnutefnosti v ¢ase, ked pohladavka, ktoru zabezpeduje nie je v Stadiu vzniku realizagnej funkcie
zéloZzného prava. Zalozné pravo sa zmluvne dojedndva vtedy, ked dIZznik eSte nema Ziaden splatny
dih vodi zaloZnému veritelovi a je evidentné, Ze v tomto Stadiu ako je to i pri vzniku zalozného prava,
plni zmluva len zabezpecovaciu funkciu zalozného prava. Preto sud dospel k pravnemu nazoru, ze
Zalovany 1/ bez ohfadu na &asovy moment vzniku svojich pohladavok, je v pozicii tzv. najstarSieho
zalozného veritela a navrhovatel drazby alebo drazobnik pri procese drazby nemal povinnost doru¢ovat
oznamenie o zacati vykonu zdloZzného prava ostatnym zdloZznym veritefom, predov8etkym Dafovému
uradu v Prievidzi /§ 151ma Obcianskeho zakonnika/. Sud preto namietku Zalobcu o nesplneni si
uvedenej oznamovacej povinnosti nezohladnil. Okrem toho takato namietka zo strany Zalobcu nie je
ani opodstatnend, pretoZe v tomto smere bol dotknuty na svojich pravach nie zalobca, ale /pripustiac
nazor Zalobcu/ Dafiovy urad v Prievidzi, pretoZze predovsetkym o uspokojenie jeho pohladavky ide. Je
evidentné, Ze Danovy Urad v Prievidzi si svoju pohlfadavku v drazbe riadne uplatnil a postup draZzobnika
pri vykonavani drazby nenamietal. Pokial Zalobca poukazoval na rozhodnutie NS SR 6Mcdo /8/2010
z 27.7. 2011, sud konS$tatuje, Ze v danej veci iSlo o posudzovanie predaja existencie zaloznych prav
v exekuénom konani, zdkonné zalozné pravo nebolo zapisané v katastri nehnutelnosti a nebola ani
prihlasena do drazby pohladavka z titulu Uhrad spojenych s vlastnictvom k bytu. Dal$ia podstatna
namietka Zalobcu sa tykala neprimeranosti vy$ky pohladavky, pre ktoru sa viedol vykon zaloZzného prava
a hodnotou drazeného nebytového priestoru. Sud opéatovne zdbraziiuje, Ze Zalobca bol dlhoroénym



neplatiCom vo vztahu k Zalovanému 1/, svoju nepriaznivu finanénu situaciu nevedel riesit, odmietal
akukolvek spolupracu so zalovanym 1/, nepristupil ani na pripadné postupné splacanie dlhu. V ramci
sudneho konania uvadzal, Zze hladal veritefov, ktori by mu poZi€ali, aby vyrovnal aj tento dlh, aviak sa
tak nestalo a prave preto napriklad nenamietal doru€eny znalecky posudok. Vzhfadom na povahu
jeho obrany v konani, ked namieta nedoruéenie pisomnosti spolo€enstvom, draZzobnikom, ked namietal
vySku pohladavky a jej preml€anie napriek tomu, Ze bol vodi nemu vydany rozsudok v konani vo
veci samej pred konanim drazby, javi sa jeho postoj k splneniu si povinnosti vo&i Zalovanému 1/ ako
zavadzajuci a nesmerujuci k splneniu si pefiaznych povinnosti vébec. Za stavu, Ze viac rokov svoje
zavazky voci spolo€enstvu neplnil, ma evidentne vacsie dlhy dafiového charakteru, mozno povazovat
postup spolo¢enstva, ktoré si inym spdsobom svojho pohladavku vyméct nemohlo, za primerany.
Pohladavka v Case drazby bola 5.780,73 eur, preto zvoleny predaj nebytového priestoru, ktorého cena
zistena znaleckym posudkom bola 14.600,- eur sa nejavi vzhfadom na vSetky okolnosti ako neprimerana
z pohladu pomeru vymahanej pohladavky a hodnoty draZzenej nehnutefnosti. Pokial Zalobca poukazoval
na rozsudkom Krajského sudu v PreSove sp.zn. 1Co 102/2013 z 10.7.2013, sud udava, Ze i8lo o
skutkovo inG vec s inou hodnotou drazenej nehnutelnosti. Okrajovo sud udava, Ze prave v tomto
rozhodnuti odvolaci sud vyslovil pravny zaver, Ze pre vykon zalozného prava dobrovolnou drazbou
vzhladom na koncepciu zakona sa nevyzaduje exekuény titul. Zalobca pritom opakovane v konani
uvadzal, Zze exekulny titul je podmienkou pre zacatie vykonu zalozného prava dobrovolnou drazbou
s ¢im sa sud nestotozfiuje. Sud pri tejto prilezitosti konstatuje, Ze ani zaver, Ze vySka vymahanej
pohladavky sa musi priblizovat cene drazenej nehnutefnosti, nie je absolutny a vzdy treba brat
ohlad na okolnosti konkrétnej veci. DalSou namietkou Zalobcu bola namietka k cene nehnutelnosti.
Zalobca namietal nedostatky znaleckého posudku, cena zistena znalcom bola neredlna a vyrazne
podhodnotena, preto navrhoval vo veci vykonat’ znalecké dokazovanie. Sud tento dékaz nevykonal,
pretoZze nemal vaznejsie pochybnosti o pouzitefnosti namietaného znaleckého posudku znalca Ing.
Pavla JurkoviCa €. 120/2015, ktory sa k posudku a ndmietkam Zalobcu vyjadril aj pisomne listom z
11.7.2016. Zalobca namietal niektoré znalcom uvadzané nespravne technické parametre, formalne
oznacenie znalca a celkovu zistend hodnotu nehnutelnosti 14.600,- eur. V zésade sud udava, Ze
drazobnik v zmysle § 12 ods. 1 zakona €. 572/2002 Z.z. o dobrovofnych drazbach ma povinnost zaistit
ohodnotenie nehnutelnosti znaleckym posudkom, ktory nesmie byt v def konania drazby starSi ako
Sest mesiacov. Takyto posudok bol drazobnikom vypracovany po tom, o sa znalec 4x neuspesne
domahal vykonania obhliadky nehnutelnosti. V konani nebolo sporné, Zze Zalobca prevzal ozndmenie
o termine vykonania obhliadky, na toto reagoval aj listom draZobnikovi a nebolo sporné, Ze opakovane
neumoznil ohodnotenie nehnutelnosti. Vyjadril sa opakovane v konani, Ze tak robil preto, Ze sa snaZil
ndjst veritelov, ktori by mu pozi€ali, aby dlh mohol vyrovnat, resp. Ze na nehnutelnost ma prednostné
pravo iny veritel. Oznamenie o obhliadke bolo Zalobcovi doru¢ené, €o vyplyva z doru€eniek, Zalobca
ohodnotenie predmetu drazby neumoznil. Tieto okolnosti podla nadzoru sudu nemdézu ist na tarchu
¢innosti drazobnika a pokial Zalobca obhliadku nehnutelnosti neumoznil, nasledne ani podla § 12 ods.
4 zakona nepodal namietky proti znaleckému posudku, neméze sa zalobca uspesSne tymto branit' v
konani o neplatnost drazby. Z § 12 ods. 3 citovaného zakona vyplyva moznost draZobnika zabezpedit
ohodnotenie aj len z dostupnych udajov. Z takychto dostupnych udajov znalec vyhadzal, ¢o vyplyva
2o znaleckého posudku, ako i z pisomného vyjadrenia znalca z 11.7.2016. Podfa pravneho nazoru
sudu kazdy diznik musi v takychto situaciach, ked neumozni riadne ohodnotenie nehnutelnosti niest
zakonny nasledok, a to strpiet’ zaistenie ceny znaleckym posudkom vychadzajucom len z dostupnych
udajov aj za cenu neuplnych technickych podkladov. Zakon riedi takuto situgciu tak, ako sud opisuje
vyS8Sie a za splnenia zakonnych predpokladov aj takto zistena hodnota nehnutelnosti musi byt v
procese drazby akceptovatelna, pretoZze pri opatnom nazore by sa mohlo stat, Ze by k drazbe
nehnutelnosti a nalezitému oceneniu nikdy nemuselo dojst, ak by vlastnik svoju nehnutefnost’ nikdy
nespristupnil. Okrem toho namietky zalobcu k znaleckému posudku podfa nazoru sudu nie su spbsobilé
privodit’ vy88iu cenu ako zistenu znaleckym posudkom. Uvedenie nespravneho gisla znalca v posudku
a v jeho zavere v znaleckej doloZke je len formalnym nedostatkom a nema Ziaden vplyv na zistenie
ceny, stanovenie metodiky a zatriedenie predmetu ocenenia je vecou znalca, vyhrady k vyske svetiel
miestnosti, velkosti okien, dveri, vyhrady k pddorysu nebytového priestoru nemézu byt dévodné
vzhladom na to, Ze znalec priestor nevidel a nemdézu ist na tarchu €innosti znalca. Rovnako pouzitie
metddy ocenenia polohovou diferenciaciou je vyhradne v kompetencii znalca. Znalec nemal k dispozicii
Ziadny porovnatelny material. Len tazko mozZno pri€itat znalcovi, Ze nepouzil metddu porovnavaciu,
ked mu Zalobca neumoznil obhliadku nehnutefnosti a znalec by evidentne nemal podklady pre
ziskanie porovnavacieho materialu. Z dostupnych kipnych zmluy, ktoré sud zadovazil na navrh Zalobcu,
taktieZ nie je mozné jednoznacne vyvodit, Ze by v danom Case a priestore boli uskutoriované viaceré



porovnatefné prevody, boli zisteni prevody nebytovych priestorov dokonca i za nizSie ceny, nez bola
cena vydraZzena v predmetnej drazbe, resp. iSlo o neporovnatelne iné nebytové priestory. Znalec vo
svojom pisomnom vyjadreni uvadza, Ze je plne akceptovatelna jednotkova cena vo vySke 50 eur /m2
zastavanej plochy domu a je v sulade s ocefiovacim predpisom. Zalobca v Zalobe poukazuje na ponuku
nebytového priestoru za 100.000,- eur. Podla sidu stanovenie ponuky ako takej este neznamena, Ze
priestor je za tuto cenu aj realne predatelny. V tomto smere su neopodstatnené aj vyhrady zalobcu v
Zalobe o nesuladu oznac&enia vlastnika priestoru, ktorym nie je fyzicka osoba Zalobcu, ale fyzicka osoba
podnikatel - samostatne zarobkov &inna osoba H. R. - ARCIOND. Uvedena namietka nie vyznamna,
pretoZze kazda fyzicka osoba - podnikatel zodpoveda za svoje zavazky celym svojim majetkom a
naopak aj dih fyzickej osoby ako sukromnej osoby méze byt vymahany z jeho podnikatelského majetku.
V tejto suvislosti sud udava, Ze ani znalecky posudok zabezpeéeny drazobnikom nie je priamym uréenim
ceny predmetu drazby, pretoZe tato cena sa tvori ako priese¢nik dopytu a ponuky priamo na drazbe.
V danej veci pri o drazbe sa zucastnili Styria ucastnici drazby, ktory na drazbe aj robili jednotlivé
nehnutelnosti zistenej znaleckym posudkom 14.600,- eur /§ 16 ods. 6 citovaného zakona/, pri¢om
jednotlivi u&astnici drazby robili podania az posledného podania urobeného Zalovanym 3/ do sumy
27.400,- eur, ktoré zostalo najvy$Sim podanim a nasledne mu bol udeleny priklep. Je teda zrejmé,
Ze samotna cena sa tvorila priamo na drazbe a vyjadrovala aktualnu ponuku a dopyt po predmetnej
nehnutelnosti, priom nikto z pritomnych zaujemcov nemal zaujem ziskat nehnutelnost za vy8Siu sumu.
Z uvedenych dévodov sud nepovaZzoval za potrebné ocefiovat’ nehnutelnost novym posudkom. V tejto
suvislosti sud este udava, ze pokial zalobca namietal oneskorené doruc€enie znaleckého posudku, ktoré
mu bolo doru¢ené 18.7.2015 a do &asu konania drazby neubehlo 30 dni, sud ani tuto skuto&nost
nepovazoval za tak vyznamnu, Ze by mohla zneplatnit drazbu. Je pravdou, Ze v zmysle § 12 ods. 4
citovaného zakona drazobnik v&as zaslal vlastnikovi predmetu drazby znalecky posudok a to posStou,
pricom dha 21.6.2015 bola zasielka uloZzena na poste a Zalobca si vyzdvihol znalecky posudok az
dna 18.7. 2015, teda na konci uloZnej doby. Skutognost, Ze tak urobil zo zdravotnych dévodov Zalobca
sudu nepreukdzal, v tomto Ease sa zdrZiaval na danej adrese, nebol odstahovany ani hospitalizovany
v Ziadnom zariadeni. Je zrejmé, Ze tak konal uc€elovo, preto nemozno vzhfadom na jeho konanie dat
na tarchu draZobnika skutoénost, Ze drazobnikovi neuplynula lehota 30 dni na doru€enie posudku.
Drazobnikovi plynie lehota na zaslanie znaleckého posudku a vlastnikovi predmetu drazby plynie
lehota 10 pracovnych dni od jeho doru€enia podat’ namietky proti ohodnoteniu predmetu drazby a Ziadat’
vyhotovit novy znalecky posudok. | ked vzhfadom na datum doru€enia posudku do konania drazby
nestacdila uplynut’ lehote 10 pracovnych dni, uplynula len lehota 10 kalendarnych dni, je zrejmé, Ze
Zalobca nepodal a nemal ani v imysle takuto namietku podat, pretoZze ako sa opakovane na otazky
sudu vyjadril, chcel vec rieSit pozi€anim si pefiazi. Vzhladom na uvedené sud ani v tejto okolnosti
nevidel Ziadne zavazné pochybenie v neprospech drazby. Z oznamenia Mestského Uradu Prievidza z
17.8.2015 vyplyva, ze oznamenie o dobrovolnej drazbe bolo formou verejnej vyhlasky zverejnené na
uradnej tabuli od 1.7.2015 do 29.7.2015, bola preto splnena povinnost oznamit’' najmenej 15 dni pred
konani drazby uvedenu skuto€nost’ na Uradnej tabuli obce v zmysle § 11 ods. 4 citovaného zakona,
preto je nadmietka Zalobcu aj v tomto smere nedévodnd. Tvrdenie Zalobcu, Ze vyhldSka nebola na
dradnej tabuli po uvedent dobu, Zalobca nepreukazal. Zalobca dalej namietal nedostatky notarskej
zapisnice, ktoré blizSie neSpecifikoval, prifom namietal, Ze drazba nemohla trvat tak kratky ¢as, ako
vyplyva z notarskej zapisnice. Z vyjadrenia Zalovaného 3/ jasne vyplyva, Ze cela drazba trvala dlhsi
Cas, v notarskej zapisnici je riadne obsiahnuté vSetko, €o sa v skuto€nosti aj udialo, preto je namietka
aj v tomto smere neopodstatnena a nespdsobila priviest Zalobcovi priaznivejSi nasledok. Zhrnujuc
horeuvedené sud zaverom konstatoval, Ze vyslovit neplatnost’ uz uskutoénenej drazby méze sud len
za preukazania poru$enia zakonnych ustanoveni, ktoré zaroveri znamenaju ujmu na pravach osoby,
ktora sa neplatnosti dovolava. Zalobca takéto porusenia zakonnych povinnosti nepreukézal a vzhladom
na uvedené sud Zalobu v celom rozsahu zamietol.

6. O nahrade trov konania sud prvej inStancie rozhodol podla 262 ods. 1 v spojeni s § 255 ods. 1 CSP.
Zalovani boli v konani plne Uspes$ni. KedZe si narok na nahradu trov konania uplatnil len Zalovany 2/,
sud tomuto narok na nahradu trov konania priznal proti Zalobcovi v plnom rozsahu.

7. Proti tomuto rozsudku podal v€as odvolanie Zalobca. Uviedol, Ze nesuhlasi so zavermi sudu prvej
inStancie, podla neho sud nespravne vec po pravnej stranke posudil a jeho rozhodnutie je nezdkonné
a arbitrarne. Napadnuty rozsudok vychadza z vysoko formalistického vykladu prislusnych pravnych
noriem, vychadza z domnienok a dohadov a nie zo skuto€ne preukazanych skutoénosti. Sud prve;j
inStancie nepristupoval k stranam na zaklade zasady rovnosti u€astnikov, najma pokial ide o moznost
uplatriovat prostriedky procesného utoku a procesnej obrany. To je zrejmé z toho, Ze aj ked z vypovede



Zalovanych 1/ a 2/ vyplynulo, Ze pred konanim drazby Zalovany 1/ nepredloZil Zalovanému 2/ pisomné
vyhlasenie v zmysle § 7 ods. 2 zdkona o dobrovofnych drazbach, ktoré by obsahovalo vyhlasenie o
pravosti, vySke a splatnosti pohlfadavky, pre ktora navrhol vykon zalozného prava, a napriek tomu,
Ze Zalovan1/ na viacerych pojednavaniach sa nevedel vyjadrit k vySke a splatnosti pohladavky, sud
prvej indtancie vykonaval v tomto smere dokazovanie, napriklad vysluchom svedkyne Machoviovej,
bez toho, aby bol na to podany procesny navrh zo strany Zalovanych. Podla Zalobcu je arbitrarny
zaver sudu prvej indtancie o existencii pohfadavky Zalovaného 1/, pre ktoru bola dobrovolna drazba
vykonana a aj zaver, Ze pravo Zalovaného 1/ nie je preml€ané. Sud prvej inStancie sa nezaoberal
namietkou premi€ania pohladavky, pre vymoZenie ktorej sa drazba realizovala a ani namietkou Zalobcu
o porudeni § 12 ods. 4 zakona o dobrovolnych drazbach zo strany Zalovaného 2/, ktory stanovuje,
Ze vlastnikovi predmetu drazby treba znalecky posudok na predmet drazby dorucit’ najneskor 30 dni
pred diiom konania drazby. Tato lehota nebola v danom pripade dodrzana a tym nebola dodrzana ani
10 dhova zakonna lehota, ktori ma vlastnik predmetu drazby na pripadné namietky proti znaleckému
posudku. Tuto namietku vzniesol zalobca uz v ramci pojednavania pred sudom prvej indtancie, ale tento
sud na fiu v napadnutom rozhodnuti nijako nereagoval. Zalovany 1/ tieZ Zalovanému 2/ nepredloZil
pisomné vyhlasenie v zmysle § 7 ods. 2 zdkona o dobrovolnych drazbach. Nespravne a arbitrarne bolo
zo stranu sudu prvej inStancie posudené aj splnenie notifikaCnej povinnosti Zalovaného 1/ v zmysle
§ 1511 ods. 1 Obgianskeho zakonnika, ked nebol predlozeny Ziadny dbkaz, ktory by hodnoverne a
nespochybnitelne preukazoval, Ze pred uskuto€nenim dobrovolnej drazby Zalovany 1/ dorugil Zalobcovi
oznamenie o zaCati vykonu zaloZzného prava. Podaci listok, na ktorom nie je ani uvedené aka listina sa
dorucuje takymto dokazom nie je. Dékaznu povinnost v tomto smere mal Zalovany 1/, ktory ju nesplnil a
tak mozno povazovat vSetky ukony suvisiace s realizaciou jeho zaloZzného prava za neplatné. Sud prvej
indtancie dalej nespravne posudil otazku vzniku zalozného prava v prospech Zalovaného 1/. Zalovany
1/ nebol opravneny vykonat zalozné pravo pred tym, ako o tomto zamere informovalo dafiovy urad,
nakolko pohfadavka Zalovaného 1/ a teda aj jeho zaloZzné pravo podla § 15 zakona o vlastnictve bytov
vznikli neskér ako zalozné pravo dafiového uradu. Tomuto sved¢i aj rozhodnutie najvyssieho sudu
Slovenskej republiky sp. zn. 6MCdo/8/2010 zo dna 27.07.2011, podla ktorého existencia zalozného
prava podla § 15 zdkona o vlastnictve bytov je podmienena vznikom pohladavky uvedenej v tomto
ustanoveni a vznik zalozného prava neméze nastat pred vznikom zabezpefovanej pohlfadavky. V tomto
pripade pohladavka dafiového uradu vznikla ovela skér ako pohladavka zalovaného 1/ a ten tak nemal
postavenie prednostného zaloZzného veritela. V zavere Zalobca poukazal na to, Ze napadnuty rozsudok
sudu prvej indtancie je arbitrarny, ked v fiom sud prvej inStancie nezaujal Ziadne stanovisko k jeho
argumentacii ohfadom rozporu konania Zalovanych so zdkonom o dobrovolnych drazbach. Tymto porusil
jeho z&kladné pravo na spravodlivé sudne konanie. Navrhol preto, aby odvolaci sud napadnuty rozsudok
zmenil tak, Ze jeho Zalobe v celom rozsahu vyhovie.

8. Zalovani 1/ a 3/ sa k odvolaniu Zalobcu pisomne nevyjadrili.

9. Zalovany 2/ na odvolanie Zalobcu pisomne uviedol, Ze ako drazobnik postupoval v zmysle zakona
o dobrovolnych drazbach a spinil si vietky svoje povinnosti. Zdkonné zalozné pravo Zalovaného 1/ je
vedené v katastri nehnutelnosti ako prvé v poradi. Toto zaloZzné pravo vzniklo zo zakona a ostatné
zalozné prava budu mat neskorsie poradie aj keby v ase jeho zapisu do katastra nehnutefnosti viastnik
bytu alebo nebytového priestoru nemal voci spolo€enstvu vlastnikov Ziadny dlh. Okrem toho darnovy urad
prihlasil svoju pohladavku do dobrovolnej drazby a teda mal vedomost o konani dobrovolnej drazby.
VSetky pohladavky Zalovaného 1/ vocCi Zalobcovi boli v ¢ase vydania vyhlasenia navrhovatela drazby
o spoésobilosti predmetu drazby a pravosti, vySke a splatnosti pohladavky, pre ktoru sa navrhuje vykon
drazby prejudikované Okresnym sudom Prievidza a spravoplatnené. K celej situacii by nebolo doslo,
keby si Zalobca plnil svoje zavazky voci spologenstvu. Zalobca nespolupracoval ani pri dobrovolnej
drazbe. V draZenej nehnutelnosti sa ani raz neukazal, nespolupracoval pri ohodnocovani nehnutefnosti
a tuto v Case ohliadok nespristupnil. Znalecky posudok na ohodnotenie nehnutelnosti bol zaslany
Zalobcovi 26.06.2015, teda v zakonom stanovenej lehote, ako Uradna zasielka do vlastnych rik a bol aj
Zalobcom osobne prevzaty. Proti znaleckému posudku nebola z jeho strany podand Ziadna ndmietka a
preto sa mé za to, Ze Zalobca so znaleckym posudkom suhlasil. Zalovany 2/ preto navrhol, aby odvolaci
sud napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie potvrdil.

10. Zalobca k vyjadreniu Zalovaného 2/ na svoje odvolanie uviedol, Ze tvrdenia Zalovaného su ugelové
a zavadzajuce. Pohladavka Zalovaného 1/ vocCi Zalobcovi, pre ktoru mala byt realizovana dobrovolna
drazba v Case vzniku zalozného prava dafiového uradu neexistovala. Toto bolo pred sudom prvej
inStancie jasne zistené. Na tomto ni¢ nemeni ani skutoénost, Ze si dafovy urad svoju pohladavku
do dobrovolnej drazby prihlasil. Zalobca trva aj na to, Ze mu nebol zaslany znalecky posudok na
ohodnotenie predmetu drazby v zakonom stanovenej lehote, ked mu bol doru¢eny dna 18.07.2015 a



draZba sa konala dna 28.07.2015. Takto Zalobcovi pred dfiom konania drazby neuplynula ani 10 dfiova
lehota, ktoru zakon stanovuje pre pripadné namietky proti znaleckému posudku. Nakoniec Zalobca
poukéazal na to, Ze mu bolo zo strany sudu prvej inStancie doru€ené vyjadrenie svedkyne F. Q. k jeho
odvolaniu proti rozsudku sudu prvej indtancie. Podla neho je nepripustné, aby rozhodnutie v merite
veci bolo zasielané svedkom a takyto procesny postup zaklada odvolaci dévod v zmysle § 365 ods. 1
pism. ¢) CSP, pretoZe zaklada odévodnenu pochybnost o nezaujatosti konajuceho sudu. Navrhol preto,
aby odvolaci sud na vypoved menovanej svedkyne neprihliadal, pretoZze procesny postup sudu prvej
indtancie vylu€uje zédkonnost vykonaného dékazu.

11. Zalovany 2/ k vyjadreniu Zalobcu na svoje vyjadrenie uviedol, Ze na liste vlastnictva, na ktorom je
evidovana drazena nehnutelnost je zalozné pravo danového uradu zapisané az ako druhé v poradi
po zaloznom prave Zalovaného 1/. Ten teda nemal Ziadnu zakonnu povinnost zacatie vykonu svojho
zalozného prava oznamovat ostatnym veritefom, ktory boli v poradi zaloZzného prava za nim. Znalecky
posudok bol Zalobcovi zaslany 26.06.2015, teda v zakonnej lehote a Zalobca nepodal proti nemu Ziadne
namietky. Drazena nehnutefnost bola potom vydraZzena za cenu, ktora prevySuje vSeobecnu cenu
uréenu znaleckym posudkom o 87,67% a je adekvatna a aj vyS$Sia ako boli ceny podla zmluv, ktoré v
konani zistil sud prvej indtancie.

12. Na toto vyjadrenie Zalovaného 2/ sa Zalobca vyjadril v tom zmysle, Ze zaloZné pravo Zalovaného
1/ mohlo vzniknut len v suvislosti s pohladavkou, ktori malo zabezpec&ovat. Tato je pritom neskorSieho
datumu ako je datum vzniku zalozného prava darnového Uradu a tak tvrdenie Zalovaného 2/, Ze zalozné
pravo Zalovaného 1/ bolo zapisané v katastri nehnutelnosti ako prvé v poradi neobstoji.

13. Krajsky sud v Tren€ine ako sud odvolaci vec preskumal podla § 379 a § 380 ods. 1 CSP /zakon
€. 160/2015 Z.z. Civilny sporovy poriadok/ v rozsahu a z dévodov odvolania Zalobcu, bez nariadenia
odvolacieho pojednavania podlfa § 385 CSP a dospel k zaveru, Ze rozsudok sudu prvej inStancie je
potrebné podla § 387 ods. 1 a 2 CSP ako vecne spravny potvrdit.

14. Odvolaci sud preskiumanim veci dospel k zaveru, Zze sud prvej inStancie pri svojom rozhodnuti
vzal do uvahy vSetky skuto€nosti, ktoré z vykonanych dbkazov alebo prednesov u&astnikov vyplynuli,
neopomenul rozhodujuce skuto€nosti, ktoré boli vykonanymi dékazmi preukazané alebo vysli pocas
konania najavo, vysledok hodnotenia dbkazov zodpoveda tomu, ¢o malo byt zistené sposobom
vyplyvajucim z § 191 CSP. Pri rozhodovani sud prvej indtancie pouzil spravny pravny predpis, spravne ho
vyloZil a na dany skutkovy stav ho aj spravne aplikoval. Odvolaci sud sa preto stotoZfiuje so skutkovymi
i pravnymi zavermi sudu prvej inStancie a z tohto dévodu si odvolaci sud aj osvojil ddvody napadnutého
rozhodnutia, v celom rozsahu na ne poukazuje v zmysle § 387 ods. 2 CSP a k odvolacim namietkam
Zalobcu dodéva nasledovné:

15. Predmetom tohto sporu je ur€enie neplatnosti dobrovolnej drazby konanej 28.7.2015 tykajucej sa
nehnutelnosti vo vlastnictve Zalobcu nachadzajucej sa v k.U. V., zapisanej na LV €. XXXX ako priestor €.
X na prizemi vo vchode €. XX v bytovom dome €.s. XXXXXX postavenom na parcele €. KN &. 3 v podiele
pod B 58 v podiele 1/1 a podiel priestoru na spolo¢nych €astiach a spolo&nych zariadeniach domu &.s.
202124 postaveny na parcele ¢. 3 a spoluvlastnicky podiel na pozemku parcela registra ,C* €. 3 vo
vymere 1396 m2, zastavané plochy a nadvoria v podiele 65/3865-in, ktoru dobrovolnu drazbu navrhol
Zalovany 1// ako zalozny veritel, vykonal Zalovany 2/ ako draZobnik a Zalovany 3/ sa stal vydraZitelom
drazenej nehnutelnosti.

16. Podla 21 ods. 2 z&kona €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach a o doplneni zakona Slovenskej
narodnej rady &. 323/1992 Zb. o notaroch a notarskej &innosti (Notarsky poriadok) v zneni neskorsich
predpisov /dalej len zdkon o dobrovofnych drazbach/ v pripade, ak sa spochybfiuje platnost zalozne;j
zmluvy alebo boli porusené ustanovenia tohto zakona, mbze osoba, ktora tvrdi, Ze tym bola dotknuta
na svojich pravach, poziadat sud, aby uréil neplatnost drazby. Prdvo domahat sa uréenia neplatnosti
drazby zanika, ak sa neuplatni do troch mesiacov odo dnia priklepu okrem pripadu, ak dévody neplatnosti
draZby suvisia so spachanim trestného Cinu a zaroven ide o drazbu domu alebo bytu, v ktorom
ma predchadzajuci vlastnik predmetu drazby v &ase priklepu hlaseny trvaly pobyt podfa 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 €ast drazby, ktorej sa takyto rozsudok tyka (§ 23).

17. Zalobca vyuzil svoje pravo podla § 21 zakona o dobrovolnych drazbach a v zakonnej lehote
podanou Zalobou Ziada urcit neplatnost predmetnej dobrovolnej drazby z dévodov, ktoré v Zalobe, resp.
v priebehu sporu oznacil. Odvolaci sud po preskumani veci dospel k zaveru, Zze sud prvej indtancie
spravne Zalobu Zalobcu o uréenie neplatnosti dobrovolnej drazby posudil ako nedévodnu, ked v spore
nebola preukazana existencia Ziadneho Zalobcom tvrdeného dévodu, ktory by neplatnost’ dobrovolne;j
drazby zakladal.



18. Zalobca v prvom rade vo svojom odvolani tvrdi, Ze Zalovany 1/ ako navrhovatel drazby pred konanim
drazby nepredlozil Zalovanému 2/ ako draZobnikovi pisomné vyhlasenie podfa § 7 ods. 2 zakona o
dobrovolnych drazbach. Toto sa nezaklada na pravde. V priebehu sporu Zzalovany 2/ na pojednavani pred
sudom prvej inStancie dha 12. 05.2016, za pritomnosti samotného Zalobcu i jeho pravneho zastupcu,
predlozZil original Vyhlasenia navrhovatela drazby o spOsobilosti predmetu drazby a pravosti, vySke a
splatnosti pohladavky, pre ktoru sa navrhuje vykon drazby podla § 7 ods. 2 zdkona o dobrovolnych
drazbach zo dnia 20.05.2015. Bola tak preukazané splinenie zakonnej povinnosti Zalovaného 1/ ako
navrhovatela drazby, ktorej nesplnenie Zalobca vo svojom odvolani namieta.

19. Rovnako neobstoji ani odvolacia namietka Zalobcu, Ze su prvej inStancie porusil princip rovnosti
stran, ked bez procesného navrhu ktorejkolvek strany vykonal dokazovanie ohladne vySky a splatnosti
pohladavky Zalovaného 1/ vodi zalobcovi, pre ktord bol navrhnuty vykon drazby. Ani uvedené sa
nezaklada na pravde, pretoZe Zalovany 1/ na pojednavani pred sidom prvej inStancie dfia 12.05.2016
vyhlasil, Zze bude dokladovat presne vySku svojej pohladavky voci Zalobcovi v Ease, ked sa viedla
predmetna drazba. Nasledne dia 02.06.2016 bolo sudu prvej inStancie doru¢ené pisomné podanie
Zalovaného 1/, ktorym presne vyc¢isluje svoje pohladavky voci Zalobcovi a doklada ich aj vyuctovaniami
za roky 2009 az 2015. Tieto listinné dbkazy doloZené do spisu boli Zalobcovi podfa vyhlasenia jeho
pravneho zastupcu na pojednavani pred sudom prvej inStancie dna 24.11.2016 zname a netrval na ich
precitani /§ 204 CSP/. K otazke vySky a splatnosti pohfadavky Zalovaného 1/ voci Zalobcovi, pre ktoru bol
navrhnuty vykon drazby vykonal sud prvej indtancie dalej aj dokazovanie vysluchom svedkyne Gabriely
Machovi€ovej /vysluch na pojednavani drnia 24.11.2016/. Aj toto dokazovanie v3ak bolo vykonané na
procesny navrh strany sporu - Zalovaného 1/, ktory vysluch menovanej svedkyne navrhol na pojednavani
pred sudom prvej indtancie diha 21.7.2016. Odvolaci sud tak nezistil Ziadne porusenie principu rovnosti
stran pri vykonavani uvedeného dokazovania sudom prvej inStancie.

20. Pokial ide o Zalobcom v odvolani namietanu arbitrarnost zaverov sudu prvej instancie o danosti
pohladavky Zalovaného 1/ a o tom, Ze nie je premi€anda, z obsahu napadnutého rozhodnutia sudu
prvej instancie podla odvolacieho sudu vyplyva, Ze sud prvej inStancie sa dostatoénym spésobom,
jasne a zrozumitefne vysporiadal s otazkou existencie pohfadavok Zalovaného 1/, pre ktoré bola
navrhnuta a realizovana dobrovolna drazba. Zavery sudu prvej inStancie o existencii tychto pohladavok
Zalovaného 1/ proti Zalobcovi maju oporu vo vykonanom dokazovani a su zaloZené na logickom a
spravnom hodnoteni kazdého dokazu jednotlivo a vSetkych dokazov v ich vzajomnej suvislosti. Co
sa tyka namietky preml€ania, ktoru vzniesol Zalobca v tomto spore, namietku preml¢ania moze dlznik
vzniest' len v konani pred sudom, v ktorom sa veritel domaha prava o premi€anie ktorého ide /§ 100
ods. 1 Obcianskeho zakonnika/. Tento spor takym sudnym konanim nie je, ked' jeho predmetom nie je
priznanie prava veritefovi ale uréenie neplatnosti dobrovolnej drazby. Okrem toho, ako spravne poukazal
sud prvej instancie, zalozny veritel sa m6ze domahat’ uspokojenia zo zalohu aj vtedy, ked zabezpe&ena
pohladavka je preml€ana /§ 151j ods. 2 Obc&ianskeho zakonnika/.

21. Podfla odvolacieho sudu neobstoji ani dalSie odvolacie tvrdenie Zalobcu o porueni § 12 ods. 4
zdkona o dobrovolnych drazbach, ktory stanovuje, Ze ak je navrhovatelom drazby z&lozny veritel,
drazobnik zasle vlastnikovi predmetu drazby znalecky posudok na ohodnotenie predmetu drazby
najneskér 30 dni pred dfiom konania drazby. Z vykonaného dokazovania vyplynulo, Ze znalecky posudok
na ohodnotenie predmetu drazby bol Zalobcovi zo strany Zalovaného 2/ ako draZobnika zaslany cestou
posty tak, Zze dfia 21.06.2015 bol vykonany zo strany poSty neuspesSny pokus o doru€enie a dha
18.07.2015 bola zasielka doru€ena do vlastnych ruk Zalobcovi. Zakon o dobrovolnych drazbach v
§ 12 ods. 4 stanovuje drazobnikovi povinnost zaslat' vlastnikovi predmetu drazby znalecky posudok
najneskér 30 dni pred diiom konania drazby. V zmysle § 12 ods. 5 zdkona o dobrovolnych drazbach
je potom vlastnik predmetu drazby opravneny do desiatich pracovnych dni od doru€enia znaleckého
posudku vzniest u draZobnika namietky proti ohodnoteniu predmetu drazby a pripadne Ziadat' vyhotovit
znalecky posudok inym znalcom; drazobnik je povinny sa so vznesenymi namietkami pisomne
vysporiadat a najneskdr pat pracovnych dni pred konanim drazby zaslat' vlastnikovi predmetu drazby
pisomnu odpoved; ak vlastnik predmetu drazby Ziada vyhotovit novy znalecky posudok, zabezpedi
drazobnik znalecky posudok bezodkladne do 30 dni odo dia doru€enia Ziadosti od iného znalca. Zakon
o dobrovolnych drazbach teda nestanovuje pre drazobnika lehotu na dorucenie znaleckého posudku
vlastnikovi drazenej nehnutelnosti, ale len lehotu na jeho zaslanie /30 dni pred diiom konania drazby/.
Tuto lehotu Zalovany 2/ ako drazobnik nepochybne dodrzal, ked' znalecky posudok bol Zalobcovi cestou
posty doru€ovany 21.06.2015, teda viac ako 30 dni pred dfiom konania drazby, 28.07.2015. Lehotu
na zaslanie znaleckého posudku je nepochybne potrebné dat do suvisu s lehotou, ktord ma vlastnik
draZzenej nehnutelnosti na podanie pripadnych namietok proti znaleckému posudku, resp. na Ziadost o
vyhotovenie znaleckého posudku inym znalcom - 10 dni od doruéenia znaleckého posudku. Tato lehota



uréena pre vlastnika predmetu drazby by mala byt zachovana pred diiom konania samotnej drazby. V
tomto pripade Zalobca znalecky posudok prevzal dfia 18.07.2015 a lehota 10 dni na podanie pripadnych
namietok proti znaleckému posudku, resp. na ziadost o vyhotovenie znaleckého posudku inym znalcom
uplynula diiom konania drazby, 28.07.2015. Zalobca preukézane v uvedenej lehote nepodal Ziadne
namietky proti znaleckému posudku a ani neziadal o vyhotovenie znaleckého posudku inym znalcom.
Podla odvolacieho sudu je zrejmé, Ze aj ked Zalobca nemal o jeden deri zachovanu lehotu podla §
12 ods. 5 zakona o dobrovolnych drazbach, ked tato mu uplynula nie pred konanim drazby ale az v
den jej konania, nedoslo k porueniu prav zalobcu, pretoZe tento namietky proti znaleckému posudku
ani Ziadost’ o vyhotovenie znaleckého posudku inym znalcom nepodal a ani nemal zaujem nieco také
urobit. Len ak by bol Zalobca skuto€ne dotknuty na svojich pravach v suvislosti s porusenim ustanoveni
zakona o dobrovolnych drazbach, bolo by mozné v zmysle 21 ods. 2 zdkona o dobrovolnych drazbach
urCit neplatnost drazby.

23. Ani dal8ia odvolacia namietka Zalobcu - nesplnenie notifikacnej povinnosti v zmysle § 1511 ods. 1
Obcgianskeho zakonnika Zalovanym 1/, nebol spdsobila privodit pre Zalobcu priaznivejsie rozhodnutie
v spore. Podla § 1511 ods. 1 a 4 Obgianskeho zakonnika zacatie vykonu zaloZného prava je zalozny
veritel povinny pisomne oznamit zaloZcovi a dlZznikovi, ak osoba dIZnika nie je totoZna s osobou
zéloZcu, a ak je zalozné pravo zapisané v katastri nehnutefnosti, zdlozny veritel je povinny jedno
vyhotovenie oznadmenia o zaclati vykonu zdloZzného prava zaslat prislusnému okresnému uradu,
ktora zacatie vykonu zalozného prava vyznali v katastri nehnutelnosti; v pisomnom oznameni o
zacgati vykonu zaloZzného prava zalozny veritel uvedie spbsob, akym sa uspokoji alebo sa bude
domahat’ uspokojenia zo zalohu. Vykonanym dokazovanim bolo v spore preukazané, Ze zalovany 1/
listom zo diia 20.05.2015 oznamil v sulade s § 1511 ods. 1 Obgianskeho zdkonnika zacatie vykonu
svojho zaloZzného prava s tym, Ze toto bude realizované formou dobrovolnej drazby podla zakona o
dobrovolnych drazbach. Toto pisomné ozndmenie bolo v sulade s § 1511 ods. 4 Obc&ianskeho zékonnika
doru¢ené Okresnému uradu Prievidza, katastralny odbor dfia 27.05.2015, ktory urad dria 29.05.2015
vyznacil na liste vlastnictva poznamku o oznameni o zac&ati vykonu zalozného prava zalovanym 1/.
Z obsahu oznamenia tiez vyplyva, Ze Zalovany 1/ zasiela oznamenie na vedomie Zalobcovi a to na
dve adresy Prievidza, Namestie J.C.Hronského 124/16 a Prievidza, Vychodna 302/42. Zalovany 1/
na preukazanie skuto€nosti zaslania tohto oznamenia Zalovanému predloZil podaci harok potvrdeny
postou diia 26.05.2015, podla ktorého podal v uvedeny der poSte na doruenie dve zasielky adresované
Zalobcovi na adresy Prievidza, Namestie J.C.Hronského 124/16 a Prievidza, Vychodna 302/42 a tiez
jednu zasielku adresovanu Okresnému uradu Prievidza, katastralny odbor. Podla odvolacieho sudu
pisomné oznamenie Zalovaného 1/, jeho obsah spolu s podacim harkom potvrdenym poStou dha
26.05.2015 a skuto€nostou, Ze dfia 27.05.2015 bolo Okresnému uradu Prievidza, katastralny odbor
doru¢ené pisomné oznamenie Zalovaného 1/ predstavuju dostatoCny podklad pre zaver sudu prvej
inStancie, Ze zo strany Zalovaného 1/ doslo k splneniu jeho povinnosti zaloZzného veritela podla § 151
1 0ds. 1 a4 Obcianskeho zakonnika, ked za&atie vykonu zaloZného prava pisomne oznamil Zalobcovi
ako zaloZcovi a dIZznikovi, a dal ho zaregistrovat’ aj v katastri nehnutefnosti. Takyto zdver ma oporu vo
vykonanom dokazovani a je zaloZeny na logickom a spravnom hodnoteni kazdého dékazu jednotlivo a
vSetkych dékazov v ich vzajomnej suvislosti.

24. Nakoniec neobstoji podla odvolacieho sudi ani posledna odvolacia namietka Zzalobcu o tom, Ze
Zalovany 1/ nebol prednostny zalozny veritel a nebol opravneny svoje zalozné pravo vykonat predtym,
ako o tom informoval Darovy urad v Trencine, ktorého zalozné pravo vzniklo pred zaloznym pravom
Zalovaného 1/. Podla § 151k ods. 1 Ob¢ianskeho zakonnika ak vzniklo na zalohu viac zaloZznych prav,
na ich uspokojenie je rozhodujuce poradie ich registracie v registri zaloznych prav pocitané odo dha
ich najskor3ej registracie alebo odo diia ich registracie v osobitnom registri. Podla § 151ma ods. 1
veta prva Obcianskeho zdkonnika ak vzniklo na zalohu viac zaloZnych prav, zaloZzny veritel je povinny
pisomne oznamit zaatie vykonu zaloZzného prava aj ostatnym zaloZznym veritelom, ktori su v poradi
rozhodujucom na uspokojenie zaloznych prav pred zaloznym veritelom vykonavajucim zalozné pravo.
Z citovaného ustanovenia § 151k ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika je zrejmé, Ze pri subehu viacerych
zéloZznych prav na nehnutelnosti je prednostnym zaloznym veritelom ten, koho zaloZzné pravo bolo
najskor registrované v katastri nehnutefnosti. V danom pripade to bol Zalovany 1/, ktorého zéloZzné pravo
bolo v katastri nehnutelnosti registrované ako prvé, este pred zaloZnym pravom Danového uradu v
Trencine. Ak Zalobca ako zaloZca alebo niektory z ostatnych zaloZnych veritefov s poradim registracie
z&loznych prav nesuhlasili, mali vyuZit prostriedky pravnej ochrany, vratane ochrany sudnej, aby dosiahli
zmenu Vv registracii zaloznych prav. KedZe tymto spésobom Zalobca ani iny subjekt nepostupoval,
poradie registracie zaloznych prav a teda aj postavenie zalovaného 1/ ako prednostného zalozného



veritela, ktorého zalozné pravo bolo v katastri nehnutefnosti registrované ako prvé, je hodnoverné a
zavazne.

25. Okrem toho je odvolaci sud toho nazoru, Ze aj v pripade, ak by zalovany 1/ nemal postavenie
prednostného zalozného veritela, nezakladalo by to v danom pripade neplatnost’ predmetnej drazby.
Ako uz bolo uvedené, v zmysle 21 ods. 2 zakona o dobrovolhych drazbach mbze byt neplatnost drazby
uréena len v pripade, ak boli porusené ustanovenia zakona o dobrovolnych drazbach a Zzalobca, ktory sa
domaha uréenia neplatnosti drazby tym bol dotknuty na svojich pravach. Skuto&nost, Ze by zalovany 1/
nemal postavenie prednostného zalozného veritela, neznamena Ze boli porusené ustanovenia zakona o
dobrovolnych drazbach a ani to, Ze tym bol Zalobca dotknuty na svojich pravach. Otazku prednostného
zalozného veritela i povinnost' iného ako prednostného zaloZného veritela oznamit zacatie vykonu
svojho zalozného prava zaloznému veritefovi, ktory je v poradi pred nim stanovuje Obgiansky zakonnik
a nie zakon o dobrovolnych drazbach. Z dotknutych ustanoveni § 151k a § 151ma Obdianskeho
zakonnika je tiez zrejmé, Ze pri subehu viacerych zaloZnych prav je otazka, kto je prednostnym zaloznym
veriteflom, podstatna len pre uspokojovanie zaloznych prav a potom z toho dévodu, Ze iny ako prednostny
zélozny veritel je povinny zacatie vykonu svojho zaloZzného prava oznamit' zaloznému veritelovi, ktory
je v poradi pred nim. RieSenie otazky kto je prednostny zalozny veritel sa tak vzdy dotyka len prav
zaloznych veritelov, nie prav samotného zéalozcu, tu zalobcu. Ak by teda aj Zalovany 1/ nemal pri
vykone dobrovofnej drazby postavenie prednostného zaloZzného veritela, nebolo tym porudené Ziadne
ustanovenie zakona o dobrovolnych drazbach a ani Zalobca, domahajuci sa ur€enia neplatnosti drazby,
tym nebol dotknuty na svojich pravach.

26. Na zaklade uvedenych zaverov potom odvolaci sud podfa § 387 ods. 1 a 2 CSP rozsudok sudu prvej
inStancie ako vecne spravny potvrdil.

27. O naroku na nahradu trov odvolacieho konania bolo rozhodnuté podla § 396 ods. 1 v spojeni s §
262 ods. 1 a § 255 ods. 1 CSP. V odvolacom konani bola Gspe$na strana Zalovanych. Zalovanym 1/ a
3/ v priebehu odvolacieho konania Ziadne trovy preukazane nevznikli a preto im odvolaci sud nahradu
trov odvolacieho konania nepriznal. Zalovanému 2/, ktory sa vyjadril k odvolaniu Zalobcu i jeho dal§iemu
podaniu trovy odvolacieho konania vznikli a preto mu sud priznal proti Zalobcovi narok na nahradu trov
odvolacieho konania v rozsahu 100%. O konkrétnej sume nahrady trov odvolacieho konania Zalovaného
2/ rozhodne po pravoplatnosti tohto rozhodnutia sud prvej inStancie osobitnym uznesenim /§ 262 ods.
2 CSPy.

28. Toto rozhodnutie bolo prijaté senatom odvolacieho sudu jednohlasne.

Poucenie:

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

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastupeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolania musia
byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP).

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



