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rozhodol:

I. Zalobu zamieta.
Il. Nahradu trov konania stranam nepriznava.

odovodnenie:

1. Zalobou do$lou sudu 28.11.2013 sa zalobkyfia vodi pdvodne neoznadenym vlastnikom bytov a
nebytovych priestorov, spolo€nosti Spravbytkomfort, a.s., PreSov, Profesionalnej drazobnej spolo¢nosti,
s.r.o0. so sidlom v KosSiciach a C. D. domahala vyslovenia neplatnosti drazby s navrhom na prejudicialne
konanie. V oddvodneni uviedla, Ze dna31.10.2013 sa uskutocnila tzv. ,dobrovolna drazba“, v ktorej
sa na navrh zalovaného v 2. rade vydrazil jej byt ¢. X na X. poschodi bytového domu, ulica G. XX
D. C., pozostavajuci z dvoch obytnych miestnosti a prisluSenstva ¢. s. 5110, vchod 285, zapisany
na LV & XXXX, nachadzajuci sa na parcele ¢. XXX/XX vo vymere 766 m2, pravny vztah na ktorej
lezi stavba XXXX je evidovany na LV &. XXXX, druh pozemku: zastavané plochy a nadvoria, podiel a
priestor na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel k pozemku
58/4064, kat. uz. C., obec C., okres Presov, sprava katastra PreSov. V odévodneni zalobkyria poukazuje
na to, ze bytové veci podliehaju smernici Rady 93/13, teda Zmluva o vykone spravy je typovou
Standardnou zmluvou. V zmluve su neprijatelné sankcie a urok z omeskania odporuje Nariadeniu
vlady. Zaroven zalobkyna uvadza, ze si uvedomuje existenciu dlhu, zaroven avSak existuje aj pravo
na obydlie a na ludsku ddéstojnu existenciu. Vdaka dobrovolnej drazbe je Sanca, Ze sa aj so svojou
chorou dcérou dostane na ulicu. Aj ked ma zaujem sa zamestnat, nedari sa jej zohnat pracu.
Zalobkyna kritizuje pravny poriadok SR, ktory umozZfiuje bez schvéalenia sudu &i nezavislého tribunalu
vykonat zalozné prava. Na Slovensku dlhodobo rezonuju az neludské spdsoby vykonu zalozného
prava a najextrémnejSie situacie vznikaju tzv. dobrovolnymi drazbami, v ktorych ide od navrhovatela
cez drazobnika a notara vSetkym o zisk, a len na nich zostava posudenie primeranosti vykonu
zalozného prava. Podla zalobkyne institit dobrovolnej drazby je instititom, ktory vo svojej podstate
vaznym spdsobom zasahuje do prava vlastnit majetok podla &l. 20 Ustavy SR s dosahom na Ustavné
pravo na obydlie podla &l. 19 v spojeni s &l. 20 Ustavy, a to bez akejkolvek preventivnej ingerencie
sudnej moci. Zalobca je tak po&as trvania zalozného prava vystaveny jedine konaniu a rozhodovaniu
zalozného veritela, ktorého pisomné vyhlasenie o pravosti, vySke a splatnosti pohladavky, pre ktoru
sa navrhuje vykon zalozného prava, a o tom, Zze predmet drazby je mozné drazit, pini na ucely
vykonu zalozného prava funkciu ,exekuéného titulu“ s priamym dosahom na Ustavné prava zalobcu.
Je otazne, &i takato konstrukcia neodporuje zakladnym sukromnopravnym otazkam, najma zasade
rovnosti G&astnikov v stkromnopravnych vztahoch. Zalobkyfa poukazala na nalez US CR sp.zn. PL
US 47/04, ktorym Ustavny sud zrusil ust. § 36 ods. 2 &eského zakona o verejnych drazbach z dévodu,
Ze umoznovalo nutenu drazbu majetku bez toho, aby pohladavka bola priznana vykonatelnym siadnym
rozhodnutim, alebo inym kvalifikovanym aktom, poskytujucim zaruku vierohodnosti a kontrolovatelnosti.
Ustavny sud skon$tatoval, Ze otazky, ktoré v pravnom $tate musi zodpovedat sid, zakon zveril do
,fozhodovania® zivnostnika, drazobnika, pri¢om z toho dévodu, je predmetna pravna Uprava nezlugitelna
s principmi pravneho $tatu. Postihnutie majetku vylu€ne sukromnymi osobami - podnikatelmi sledujucimi



dosahovanie zisku takmer bez akejkolvek verejnopravnej ochrany v rozsahu, aky umozfiuje slovenska
pravna Uprava je diskutabilné aj vo svetle porovnatelnych pravnych poriadkov, ktoré na tak zavazny
zasah do vlastnictva vyZaduju rozhodnutie sudcu. Nezavislost a nestrannost je len jednou, aj ked
mimoriadne délezitou, z Ustavnych poziadaviek, ktoré musia byt kladené na drazobnikov, a ktoré
pravna uprava svojou konstrukciou nezabezpeduje. Z draZzobnej praxe su pritom vazne indicie, Ze
draZobné spolo&nosti su prepojené s veritemi a doslova, Ze kazdy zaloZny veritel ma svojho draZzobnika
(v predmetnej veci v jednej osobe). Nebolo a ani nemdze byt zmyslom a ciefom pravnej Upravy
vykonu zaloZzného prava to, aby niekto v drazbe kupil rychlo a lacnejSie. Aj z tychto dévodov je preto
diskutabilné, &i v texte ustavnej suladnosti a konformnosti méZe vo vSeobecnosti obstat pravna Uprava,
ktord v podmienkach sukromného procesu nielenze nezabezpeluje garanciu a ochranu Ustavnych
prav uCastnikov pravnych vztahov, ale prave naopak, vytvara neprimerane Siroky priestor pre ich
faktické popretie v zmysle, Zze Ustavné prava cez prizmu ich aplikacie a naplnenia nemaju ini ako
len iluzérnu povahu. Zalobkyfa navrhla polozit' prejudicialnu otazku, nakolko je nazoru, Ze slovenska
pravna Uprava vykonu zalozného prava odporuje Ustave SR a spotrebitelskému pravu EU. Zaverom
uviedla, Ze drazbu povazuje za vykonanu v rozpore s principmi na uspokojenie plnenia z neprijatelnych
zmluvnych podmienok. Vyluéne z formalneho hladiska sa mézu zdat podmienky drazby splnené.
PovaZuje preto za délezité, aby sa k otazke pripadného rozporu slovenskej pravnej Upravy vykonu
zalozného prava na nehnutelnosti spotrebitelov bez sthlasu stidu s pravom EU vyjadril Stdny dvor EU.
Zaroven navrhla vydat’ rozsudok, ktorym sud uré&i dobrovolni drazbu zo dria 31.10.2013 vykonanu v
priestoroch Mestského uradu v Predove, v zasadacej miestnosti na 1. poschodi, Jarkova 26, PreSov,
v zapisnici N 2755/2013, Nz 39227/2013, MCRIs93339/2013 z 31.10.2013, predmetom ktorej bol byt
vy$sie popisany, za neplatnu. Zalobkyfa tiez Ziadala priznat trovy konania. Podanim dorué¢enym sudu
21.3.2014 na zaklade vyzvy sudu zo dfia 18.2.2014 Zalobkyria upresnila okruh Zalovanych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov. V odévodneni zotrvala doslovne na argumentacii uvedenej v povodne;j
Zalobe. V priebehu konania Zalobkyha uviedla, Ze na poloZeni prejudicialnej otazky netrva, kedze tato
uz bola vyrie$ena rozsudkom Studneho dvora EU v pravnej veci C 34/13 Monika Kusionova proti Smart
capital a.s..

2. Na navrh Zalobkyne sud uznesenim ¢€.k. 15C/305/2013 zo dha 23.4.2014 vydal predbezné opatrenie,
ktorym ulozil Zalovanému C. D. zna8at’ uzivanie sporného bytu a tieZ mu zakazal scudzit na zaklade
kupnej zmluvy alebo inej scudzovacej zmluvy alebo zatazit predmetny byt. Vo zvySku navrh na
nariadenie predbezného opatrenia zamietol. Po podanom odvolani rozhodoval Krajsky sud v PreSove,
ktory potvrdil uznesenie prvoindtanéného sudu vo vyhovujucej €asti a zmenil uznesenie v Casti
nevyhovujucej tak, Ze nariadil Vychodoslovenskej distribuénej, a.s. so sidlom v KoSiciach a tiez nariadil
Slovakia energy s.r.o. so sidlom v Bratislave, aby Zalobkyni dodavala do predmetného bytu elektricku
energiu a zemny plyn do pravoplatného rozhodnutia vo veci samej.

3. K zalobe sa vyjadrovali vlastnici bytov a nebytovych priestorov, ktori s vynimkou C. Y., C.. Z.
U, D. G. Z. C.. U. M. so Zalobou nesuhlasili. Spravbytkomfort, a.s. PreSov ako zastupca vlastnikov
bytov taktiez vyslovil svoj nesuhlas so Zalobou s odévodnenim, Ze je presvedCeny, Ze nedoSlo k
pochybeniu pri realizacii dobrovolnej drazby bytu &. 9, na ul. Sabinovskej &. 28 v PreSove, ktorého
bola vlastni¢kou Zalobkyfa. Zalobkyfia mala dostatok éasového priestoru na rieSenie svojej situacie
ohladne platenia za sluzby spojené s uzivanim bytu, a do fondu prevadzky, udrzby a oprav bytového
domu. Je absolutne neakceptovatelné, aby za obdobie od januara 2010 do novembra 2013 zaplatila
Zalobkyha len 2 mesacné predpisy, konkrétne v juli a v decembri 2010, priCom vdbec nerieSila ani
ro€né vyuctovanie nakladov za byt za roky 2010-2013. Bytovy dom ma riadne uzavreté Zmluvy o
dodavke sluzieb, ako su voda, teplo, osvetlenie spolo&nych priestorov a nie je pripustné, aby sa vlastnik
spraval takymto spdésobom, ako to robila Zalobkyria. Bytovy dom ma svoj vlastny ucet, na ktory vlastnici
poukazuju svoje mesacné zalohové preddavky. Z toho uctu su spravcom domu pravidelne hradené
faktiry za dodavku poskytovanych sluzieb pre bytovy dom, teda aj pre byt Zalobkyne. Zalovany sa
tieZ domnieva, Ze v danom pripade sa nejedna o spotrebitelsky charakter Zmluvy o vykone spravy,
pretoZe Zalobkyfia v podstate len Eerpala vyhody vyplyvajuce zo zmluvy a nejavila zaujem o plnenia
za poskytované sluzby. Rovnako tieZ je Zalovany toho nazoru, Ze o dobrovolnej drazbe mali vlastnici
domu pravo rozhodnut' v pisomnom hlasovani v sulade s platnou pravnou Upravou aj s prihliadnutim
na konanie, resp. nekonanie Zalobkyne. Zalobkyfa konkrétne uz v roku 2011 &elila Zalobe podanej na
Okresny sud PreSov o zaplatenie 1.832,34 Eur s prisl. v konani vedenom pod sp.zn. 13C/36/2011.
V priebehu konania Zalobkyha poZiadala sud, aby jej na zaklade rozhodnutia vlastnikov zo schédze
konanej 27.1.2011 umoznil zaplatenie dlhu do 30.11.2011. V €ase konania sch6dze mala Zalobkyha



dlh 4.250,76 Eur, av8ak v novembri 2011 dlh narastol na sumu 6.555,70 Eur. Zalobkyna tak svoj
slfub z januara 2011, Zze dlh do novembra 2011 zaplati nesplnila, a dlh vzrastol o dalSie nezaplatené
preddavky. Na schodzi viastnikov bytov v decembri 2011 zvolanej Zalovanym Spravbytkomfort, a.s.
Predov sa vlastnici informovali o stave nedoplatku za byt Zalobkyne a po oboznameni sa s vySkou
nedoplatku a vysvetleni zakonnych postupov spravcu domu pri vymahani pohfadavky potom v marci
2012 poziadali spravcu domu, aby pripravil pisomné hlasovanie tykajuce sa dobrovolnej drazby bytu v
zmysle zadkona. Pisomné hlasovanie sa uskutoénilo 28.3.2012, zapisnica bola zverejnena 30.3.2012. V
gase pisomného hlasovania bol nedoplatok vo vyske 7.982,82 Eur. Zalobkyta sa pisomného hlasovania
nezudastnila. Spravca Spravbytkomfort, a.s. PreSov bol povinny reSpektovat rozhodnutie nadpolovi¢ne;j
vacsiny vlastnikov bytov v dome. Od januara 2011 do oktdbra 2013, kedy sa vykonala dobrovofna
drazba bytu vzrastol nedoplatok Zalovanej na 12.688,94 Eur. Podla Zalovaného je neunosné, aby
na nezodpovednost jedného vlastnika v dome doplacali zvySni vlastnici, ktori si riadne plnia svoje
povinnosti. Ak ma niekto pravo vlastnit byt alebo nebytovy priestor je s tym pravom spojena aj povinnost
riadne platit mesaény preddavok vypogitany spravcom domu, k 8omu sa Zalobkyria zaviazala. Zalobkyna
nepredloZila Ziaden dbkaz o tom, akym spésobom mali byt pri realizacii dobrovolnej drazby poruSené
prava zo strany Zalovanych.

4. Zalovany v 98. rade Profesionalna drazobna spolognost, s.r.o. v pisomnom vyjadreni uviedol,
Ze bol ako draZobnik opravneny k vykonu dobrovofnych draZieb v zmysle prislusnych ustanoveni
Zakona o dobrovolnych drazbach na zaklade navrhu zaloZzného veritela Zalovanych v 1.-96. rade
s vynimkou Zalovaného v 62. rade, ktory je vydraZitelom. V zastupeni Zalovanym v 97. rade
a uzatvorenej Zmluvy o vykonani drazby zo dia 19.7.2013 pripravil, zabezpec€il a zorganizoval
dria 31.10.2013 v priestoroch Mestského Gradu v Pre$ove dobrovolnu drazbu. Zalovana drazobna
spolo€nost predovdetkym zdo6raznila, Ze neplatnosti drazby sa mozno domahat v zmysle § 21 ods.
2 z4k. &. 527/2002 Z.z. o dobrovofnych drazbach, pricom namietky uvedené v Zalobe nemaju svoju
podstatu v konani drazby a preto ich Zalovany povaZuje za neopodstatnené. V zmysle zakona sa
dotknuta osoba méze domahat urenia, Ze dobrovolna drazba je neplatna, len ak boli porusené vyluéné
ustanovenia ZoDD, pri€¢om Zalobkyria v Zalobe nenamieta konkrétne pochybenia draZzobnika, ktoré by
mohli mat' za nasledok neplatnost drazby, ale spochybfiuje institut dobrovolnej drazby ako takej. Nie je
pritom v kompetencii ani v moznostiach drazobnika skimat pravne aspekty a zdkonnu upravu. Pokial
Zalobkyfha namieta neprimeranost zabezpecenia vzniknutej pohfadavky zaloznym pravom a popretie
ochrany spotrebitela, predmetom drazby je vykon zakonného zalozného prava, ktoré vznika ex lege
v spojitosti s nadobudnutim bytu alebo nebytového priestoru, priCom zalozny veritel nema moznost
nijakym spdsobom ovplyvnit' jeho vznik, ani samotné podmienky. Zriadenie zalozného prava nie je
vysledkom svojvéle zalozného veritela, zodpoveda voli zdkonodarcu v zaujme ochrany inych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v pripade, ak si niektory z nich riadne a v€as neplni svoje povinnosti,
ktoré mu vyplyvaju zo zak. €. 182/1993 Z.z.. V neposlednom rade Zalovany v 98. rade poukézal na
to, Ze v zmysle Ustavy SR vlastnictvo zavézuje a nemozno ho zneuZit na ujmu prav inych alebo v
rozpore so vSdeobecnymi zaujmami chranenymi zakonom. V doplfiujicom vyjadreni Zalovaného v 98.
rade sa uvadza, Ze Zalobkyra kvalifikovane nenamietla Ziadny dévod neplatnosti dobrovolnej drazby
a urobila tak az v podani zo dna 8.8.2017, ked velmi vSeobecne uviedla, ¢o Ziada aby konajuci sud
vyziadal a preskumal, resp. navrhla, aby konajuci sud v ramci svojej rozhodovacej €innosti preskumal
cely proces drazby. Z pohladu Zalovanej drazobnej spolo€nosti takéto navrhy nie je mozné povazovat
za relevantné, pretoZe zalobkyfia sa v sporovom konani snaZi preniest zodpovednost na sud, a to
nielen v otazke vyhladania dékazov, ale aj v otazke ur&enia dévodov neplatnosti drazby. Zalobkyna
tak neuniesla ddkazné bremeno a nepreukdzala Ziadne porusenie ustanoveni ZoDD. Zalovany sa
navySe nedomnieva, Ze nie je spravnym tvrdenie Zalobkyne, Ze sa jedna o spotrebitelsky vztah, kedZe
narok zabezpe€eny zaloZnym pravom nesuvisi so Zmluvou o sprave uzatvorenou so spravcom, ale
zéloZznym veritelom su ostatni vlastnici bytov a nebytovych priestorov, ktori rozhodne nekonaju v ramci
predmetu svojej obchodnej alebo inej podnikatel'skej €innosti a preto uvedeny vztah nema spotrebitel'sky
charakter. V neposlednom rade poukazal Zalovany na to, Ze tvrdenie Zalobkyne o rozpore intitatu
dobrovolnej drazby s pravom EU neobstoji, pretoZe uvedena otazka bola rieSena v rozsudku Stdneho
dvora EU z 10.9.2014 Monika Ku$ionovéa proti Smart capital, v ktorom sa uvadza, Ze ,Ustanovenia
Smernice rady 93/13/EHS z 15.4.1993 o nekalych podmienkach v spotrebitelskych zmluvach sa maju
vykladat v tom zmysle, Ze im neodporuje vnutrostatna pravna uprava, ako aj uprava dotknuta vo
veci samej, umozfiujuca vymdct pohlfadavku zaloZzenu na zmluvnych podmienkach, ktoré su pripadne
nekalé, a mimosudnym vykonom zalozného prava na nehnutelny majetok, ktory spotrebitel poskytol ako
zabezpecenie pohladavky, pokial predmetna pravna uprava prakticky neznemozniuje, alebo nadmerne



nestazuje ochranu prav, ktoré spotrebitelovi priznava tato smernica, €o overit' prinalezi vnutrostatnemu
sudu.”

5. Zalovany v 62. rade C. D. (vydrazZitel) v pisomnom vyjadreni v spojeni s odvolanim vo&i nariadenému
predbeznému opatreniu uviedol, Ze informacie poskytované Zalobkyrfou st klamlivé. Zalovany vydrazitel
je legitimnym vlastnikom bytu, ktory nemdze obyvat’ a navySe, Zalovana neuhradza platby spojené s
uzivanim bytu v plnej vySke, v byte byva zadarmo a Skodi Zalovanému formou finanénej ujmy nedoplatku.

6. Sud nariadil a vykonal dokazovanie vysluchom stran sporu, oboznamenim pisomnych stanovisk
stran sporu, listinnymi dékazmi vypisom z LV €. XXXX, kat. uz. C., notarskou zapisnicou N 2755/2013,
Nz 39227/2013, NCRIs 39939/2013, oznamenim o dobrovolnej drazbe PDS &. XXX/XX-XXXX, ako aj
dal8im spisovym materialom a zistil:

7. Dna 31.10.2013, ako to vyplyva z notarskej zapisnice napisanej na Mestskom urade v PreSove pod €.
N2755/2013, Nz 39227/2013, NCRIs 39939/2013 notarka osvedcila vykonanie dobrovolnej drazby podla
§ 20 z&k. €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach spolo&nosti Profesionalna drazobna spolo¢nost,
s.r.o. so sidlom v KoSiciach ako drazobnika, I.. N. S. ako licitatora, Petra Vojteka ako vydrazitela, ktora
dobrovolnd drazba bola vyhlasena drazobnikom na zaklade Oznamenia o dobrovolnej drazbe PDS ¢&.
XXXIXXIXXXX zo dfia 24.9.2013. Navrhovatefom drazby boli vlastnici bytov a nebytovych priestorov
bytového domu sup. &. XXXX na ul. G. C.. XX-XX D. C., v zastipeni spravcom na zéklade Zmluvy o
vykone spravy a vlastnikom predmetu drazby bola Zalobkyria. Na dobrovolnu drazbu sa dostavil jeden
ucastnik drazby, ktorému bolo pridelené drazobné €islo 1, pricom predloZzil doklad o zloZzeni poZzadovane;j
drazobnej zabezpeky vo vySke 10.000,- Eur. Predmetom dobrovolnej drazby a jeho prisluSenstva bol
byt, tak ako je v Zalobe popisany. Predmet drazby bol ohodnoteny znalcom V.. 1. Y. na cenu 42.000,-
Eur a cena dosiahnuta vydrazenim predstavovala 31.500,- Eur.

8.V konani vypocuta Zalobkyha uviedla, Ze jej problémy spadaju do roku 2010 ked priSla o pracu a stala
sa zo dfa na defi nezamestnanou, nasledne pridla ekonomické kriza a ona zostala bez prijmu. Aj ked si
Zalobkyha zhanala pracu, prioritne musela rieSit dcérinu crohnovu chorobu. Potom sa finanéna situacia
Zalobkyne zlepsila, ale medzi€asom byt vydrazil pan D.. Pana D. Zalobkyria upozorfovala, Ze situaciu
len tak nenecha a bude ju riesit, teda vlastnik bytu nepochybne vedel, Ze Zzalobkyria sa bytu nemieni
vzdat. Aktualne je situacia taka, Ze Zalobkyna plati elektrinu a plyn, €ast’ pefiazi si odklada na nedoplatky.
Zalobkyfa potvrdila, Ze aktualny vlastnik bytu pan D. jej ponukol riesenie spdsobom odkupenia bytu, no
ona sa nedomnieva, Zeby mala kupovat byt spat, kedZe pan D. vedel, do ¢oho ide.

9. Zalovany C. D., aktualny vlastnik bytu uviedol, Ze byt nadobudol v drazbe a asi urobil chybu ked so
Zalobkyhou predtym nekomunikoval, pretoZe ak by to bol vedel, byt by nekupoval. Po drazbe mu sud
ulozil povinnost znasat' pritomnost Zalobkyne v byte, ktora uhradza len za sluzby bez dalSich Uhrad
a k dneSnému datumu jej dlh predstavuje takmer 9.000,- Eur, teda reélne hrozi drazba Zalovanému v
62. rade. Poukazal na to, Ze pokial Zalobkyfa podala Zalobu o neplatnost drazby, &im spochybnila jeho
vlastnicke pravo a zaroven pred sudom uviedla, Ze platby ma uhradzat’ on ako vlastnik bytu, je potrebné
Zalobu zamietnut.

10. Na pojednavani zastupca za vlastnikov bytov a nebytovych priestorov uviedol, Ze pokial v ¢ase
drazby bol dlh na predmetnom byte cca 13.000,- Eur, od januara 2014 kedy byt obyva Zalobkynia, vyrobila
novému vlastnikovi nedoplatok takmer 9.000,- Eur.

11. Pravna zastupkyfa za Zalobkyriu v podani doru¢enom sudu 8.8.2017 uviedla, Ze vo veci je potrebné
starostlivo zvazit' okolnosti pripadu z hfadiska zachovania u€elu a zmyslu zakona. Je potrebné si
uvedomit, Ze pripadnym désledkom sudneho rozhodnutia bude status bezdomovca dvoch osdb. Svoju
pravnu argumentacia podporila odkazom na nalez Ustavného sudu SR | US 192/2015, rozhodnutie NS
SR 3Cdo/272/2007, ako aj iné sudne rozhodnutia. Pravna zastupkyna za Zalobkyfu zastava nazor, Ze
jej klientka ma v spore status spotrebitelky, kedZe predmetom spornej dobrovolnej drazby bol vykon
z&loZzného prava sluziaceho na zabezpelenie pohladavky vzniknutej zo Zmluvy o vykone spravy, ktora
ako taka je zmluvou spotrebitelskou. V suvislosti s postavenim Zalobkyne je potom potrebné uplatnit
principy sporu s ochranou slabSej strany, kam patri a dékazna iniciativa sudu. Pravna zastupkyna za
Zalobkyfiu aZz podanim zo diia 8.8.2017 navrhla vykonavat vo veci dokazovanie, kam okrem iného



zahrnula aj navrh na to, aby sa sud vysporiadal so skuto€nostou, & vzhladom na okolnosti pripadu bolo
nevyhnutné a adekvatne vydrazit nehnutelnost’ Zalobkyne v hodnote cca 45.000,- Eur pri nedoplatku
cca 13.000,- Eur.

12. Zalovana drazobna spolognost navrhla Zalobu zamietnut. Zdéraznila to, Ze Zalobkyria kvalifikovane
v Zalobe nenamietala Ziaden dévod neplatnosti dobrovolnej drazby tak, ako to vyzaduje § 21 ods. 2 zak.
&. 527/2002. Zalobkyria bola pritom pravne zastipena. Bolo povinnostou Zalobkyne dévody neplatnosti
drazby uviest v prekluzivnej trojmesacnej lehote. S poukazanim na podanie Zalobkyne z 8.8.2017 tato
uvadzala uplne nové skutocnosti dovtedy v konani nespomenuté, €o je ale postup nepripustny, pretoze
umoziiuje neprimerané predlZzovanie sudneho konania. Nazor o vyzname prekluzivnej lehoty zaujal aj
Krajsky sud v PreSove v rozhodnuti 9C0/126/2013, z ktorého drazobnik cituje.

13. Podla § 3 ods. 1 z&k. €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach a o doplneni zakona Slovenskej
narodnej rady €. 323/1992 Zb. <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1992/323/> o notaroch a
notarskej €innosti (Notarsky poriadok), predmetom drazby méze byt vec, pravo, ind majetkova hodnota,
ktora je prevoditelna, subor veci, prav alebo inych majetkovych hodnét, podnik alebo &ast’ podniku, ak
bolo navrhnuté ich vydraZenie a ak spifiaju podmienky ustanovené tymto zakonom.

14. Podla § 21 ods. 2 zak. €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach a o doplneni zakona Slovenskej
narodnej rady €. 323/1992 Zb. <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1992/323/> o notaroch
a notarskej ¢innosti (Notarsky poriadok), v pripade, ak boli porusené ustanovenia tohto zakona, méze
osoba, ktora tvrdi, Ze tym bola dotknutd na svojich pravach, poZiadat sud, aby uréil neplatnost
drazby. Pravo domahat sa urCenia neplatnosti drazby zanika, ak sa neuplatni do troch mesiacov
odo dna priklepu okrem pripadu, ak dévody neplatnosti drazby suvisia so spachanim trestného ¢inu
a zarovenh ide o drazbu domu alebo bytu, v ktorom ma predchadzajuci vliastnik predmetu drazby v
Case priklepu hlaseny trvaly pobyt podfa osobitného predpisu;12b) <https://www.slov-lex.sk/pravne-
predpisy/SK/ZZ/2002/527/20131001.htmI> 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 <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/2002/527/20131001.html>).

15. Podla § 33 ods. 2 zak. €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach a o doplneni zakona Slovenskej
narodnej rady €. 323/1992 Zb. <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1992/323/> o notaroch
a notéarskej Cinnosti (Notarsky poriadok), Navrhovatel drazby zodpoveda sa spravnost vyhlasenia o
tom, Ze predmet drazby je mozné drazit (§ 7 ods. 2 <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/
Z7/2002/527/20131001.html>). Zalozny veritel zodpoveda za pravost, vysku a splatnost’ pohladavky,
pre ktoru sa navrhuje vykon zaloZzného prava. Zodpovednosti za Skodu, ktord vznikne poruSenim
povinnosti podla tohto odseku, sa nemozno zbavit.

16. Podla § 15 ods. 1,2 zak. €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov

(1) Na zabezpeclenie pohfadavok vzniknutych z pravnych ukonov tykajucich sa domu, spoloénych
Casti domu, spoloénych zariadeni domu a prisluSenstva a na zabezpec€enie pohladavok vzniknutych
z pravnych ukonov tykajucich sa bytu alebo nebytového priestoru v dome, ktoré urobil viastnik
bytu alebo nebytového priestoru v dome, vznika zo zakona k bytu alebo k nebytovému priestoru v
dome zaloZné pravo16) <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/Z2Z/1993/182/20120301.html> v
prospech spolo€enstva; ak sa spolotenstvo nezriaduje, vznika zo zakona zalozné pravo v prospech
ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Vznik a zanik zalozného prava sa zapiSe do katastra
nehnutelnosti.17) <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1993/182/20120301.htmI>

(2) Zalozné pravo k bytu alebo k nebytovému priestoru v dome mozno zriadit' aj v prospech tretej osoby.

17. V prejednavanej veci je sud nazoru, Ze povinnostou Zalobkyne bolo v 3-mesacnej prekluzivnej
lehote podat’ taku Zalobu, v ktorej boli by zrejmym spésobom Specifikované dévody neplatnosti drazby.
Zalobkyna v Zalobe neuviedla jediny relevantny dévod, pre ktory povaZuje Zalobu za neplatni a cela
Zaloba je len akademickou polemikou a kritikou pravneho poriadku SR, ktory umoziiuje bez schvalenia
sudu &i nezavislého tribunalu vykonat zalozné prava. Podstatou dobrovolnej drazby v zmysle jej platnej
pravnej Upravy je dohoda vlastnika veci s drazobnikom o drazbe ur&itého predmetu. Vlastnik veci moze
poverit ini osobu, aby dala pokyn na vydraZenie veci, pricom Obciansky zakonnik vychadza z toho,
Ze samotné uzatvorenie Zmluvy o zriadeni zaloZzného prava so sebou prinasa moznost pre zalozného
veritela spenazit zaloh prostrednictvom dobrovolnej drazby, priCom vystupuje ako zastupca zaloZcu.



Osobitne vzhfadom na okolnosti danej veci pravna Uprava uklada povinnost' trpiet vykon dobrovolnej
drazby nielen s takym zaloZnym pravom, ktoré vzniklo na zaklade zmluvy, ale aj takym, ktoré tak, ako
z&lozné pravo k bytu alebo nebytovému priestoru vznika na zaklade zakona (§ 15 zak. €. 182/1993 Z.z.
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov). Zakon o dobrovolnych draZbach je tak legitimnou sucast'ou
slovenského pravneho poriadku a sud je nim viazany.

18. Pravo domahat sa urgenia neplatnosti drazby zanika, ak sa neuplatni do 3 mesiacov odo dna
priklepu s vynimkou pripadu, Ze dévody neplatnosti drazby suvisia so spachanim trestného ¢inu. Takato
vynimka v preskimavanej veci tvrdena nebola. Lehota 3 mesiacov ma prekluzivny charakter, jej
uplynutim doéjde k zéniku prava, pricom sud je povinny prihliadat na takyto zanik prava, aj ked ho
diznik nenamieta. Zaloba o uréenie neplatnosti drazby musi obsahovat podstatné naleZitosti, teda okrem
oznalenia stran sporu aj pravdivé opisanie rozhodujucich skuto€nosti, Specifikaciu konkrétneho prava
alebo prav, ktorych porusenim mala byt Zalobkyrfia dotknuta a oznacenie dbkazov, na preukazanie jej
tvrdeni. Z ddkazov tiez musi byt zrejmé, oho sa Zalobkyria domaha. Zalobkyfa musi v Zalobe struéne
a zrozumitelne uviest skutkovy dej, od ktorého odvodzuje porusenie i ohrozenie svojho subjektivheho
prava v sporovom konani. Aj ked v danom pripade Zaloba Zalobkyne je Zalobou o ur€enie neplatnosti
drazby, absentuje v nej akykolvek konkrétny relevantny dévod, pre ktory ma byt dobrovolna drazba
neplatna. DalSie okolnosti, ktoré by mali neplatnost drazby preukazovat, uviedla Zalobkyfa aZ potom,
ako sud v ramci predbezného pravneho posudenia uviedol, Ze sa bude riadit’ skutkovymi tvrdeniami v
Zalobe oznagenymi. Pravna zastupkyna za Zalobkyriu tak urobila po takmer 4 rokoch, kde ale opatovne
neuviedla ni¢ konkrétne, len navrhla sudu preskumat relevanciu diznej sumy, titulom Coho pristupili
vlastnici bytov a nebytovych priestorov k dobrovolnej drazbe bytu Zalobkyne. Sudu nie je zrejmé, kam
by mala z3jst’ jeho iniciativa, €i az k doplneniu relevantnych vecnych argumentov neplatnosti drazby.
Od roku 2010, kedy Zalobkyfia mala nedoplatok na sluzbach spojenych s uzivanim bytu az do roku
2017, dIZna sumu nijako nenamietala. VSetky mozné relevantné namietky, ktorymi sa sud mal zaoberat,
Zalobkyha vzniesla az po uplynuti 3-mesacnej prekluzivnej lehoty, ktori vyznamne prekro€ila takmer
0 4 roky. Zalobkyfa je tak prakticky od roku 2010 Uplne pasivna, neplni si povinnosti v sulade so
zak. €. 182/1993, &im poskodzuje ostatnych vlastnikov. Z dévodu nedodrzania zakonnej prekluzivnej
lehoty sud Zalobu zamietol. Sud dava tiez do pozornosti rozhodnutie Krajského sudu v PreSove sp.zn.
9C0/126/2013, rozhodnutie vydané 15.10.2014, ktory posudzoval obdobnu skutkovu situaciu a zaujal
rovnaky pravny nazor. Aj Krajsky sud Trnava v rozhodnuti sp.zn. 11Co0/306/2016 zo dna 23.8.2017
potvrdil rozsudok prvoinstanéného sudu, ktorym bola Zaloba o neplatnost drazby zamietnuta a okrem
iného poukazal aj na spominané rozhodnutie Krajského sudu v PreSove sp.zn. 9Co/126/2013, podla
ktorého nestaci len podanie Zaloby pred uplynutim lehoty obsahujuci petit na uréenie neplatnosti drazby,
v ktorej v3ak je uvedena len Cast' rozhodujucich skuto€nosti, ktoré podla neskorSieho tvrdenia Zalobcu
boli dovodom tvrdenej neplatnosti drazby. Sud nemdze prihliadat na dalSie skutoCnosti uvedené az
po uplynuti prekluzivnej lehoty, hoci by mohli byt dbvodom neplatnosti drazby. Dodatoéné uvadzanie
skutkovych dévodov neplatnosti drazby je v rozpore s ucelom prekluzie, ktoru v tomto pripade mozno
oznadit za sankciu, za v€asné neuplatnenie prava. V danom pripade Zalobkyfa v Zalobe neuviedla
Ziadne relevantné skuto€nosti, ktoré by spochybriovali platnost drazby a snaZila sa uvedené napravit
s ¢asovym odstupom takmer 4 rokov.

19. Sud sa nestotoZfuje, Ze v danom pripade sa jedna o spotrebitel'sky vztah, pretoZe naroky vyplyvaju
zo Zmluvy o vykone spravy. Spésob a podmienky nadobudnutia vlastnictva bytov a nebytovych
priestorov v bytovom dome, prava a povinnosti vlastnikov tychto bytovych domov, ich vzajomné vztahy
upravuje zak. €. 182/1993 Z.z.. Tento zakon upravuje aj spravu domu vlastnikmi bytov a nebytovych
priestorov v dome. Na spravu domu sa zriaduje Spolo€enstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
za predpokladu, ak vlastnici neuzavrd Zmluvu o vykone spravy s inou pravnickou alebo fyzickou osobou,
teda spravcom. Vlastnici bytov a nebytovych priestorov vdome uzatvaraju so spravcom pisomnu Zmluvu
o vykone spravy, ktord sa schvaluje nadpolovi¢nou vac&sinou hlasov vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome. Zakon urluje, o musi Zmluva o vykone spravy obsahovat. Zakon tiez vymedzuje
povinnosti spravcu. Okrem iného, zdkon v ust. § 10 ods. 1 uklada povinnost vlastnikom bytov a
nebytovych priestorov v sulade so Zmluvou o vykone spravy poukazovat preddavky do fondu prevadzky,
udrzby a oprav, pricom vy8ku preddavku ur€uju viastnici. Tiez o vykonani dobrovofnej drazby rozhoduju
vlastnici bytov a nebytovych priestorov hlasovanim na schédzi vlastnikov, pri€¢om takto postupovali
vlastnici bytov a nebytovych priestorov aj v pripade Zalobkyne. Prehlasovany viastnik ma pravo obratit
sa na sud, aby rozhodol o pripadnej neplatnosti hlasovania. Zalobkyha tato moznost vyuzila, ked v
konani 15C/94/2012 podala Zalobu, aby sud rozhodol o neplatnosti pisomného hlasovania vlastnikov



bytov a nebytovych priestorov. Sud Zalobu rozsudkom zo dria 20.6.2013 zamietol z dévodu nedostatku
pasivnej vecnej legitimacie na strane zalovanych, ktoré rozhodnutie bolo potvrdené Krajskym sudom
v PreSove. Na zaklade uvedeného sa sud nedomnieva, Zze vztah medzi Zalobkyfiou a Zalovanymi je
spotrebitelsky vztah, nakolko Zaloba o neplatnost drazby ma oporu v prdvnom predpise Zakone o
dobrovolnych drazbach, kde pre sud nie je zrejmé aku suvislost Zalobkyra vidi so spotrebitelskym
pravom. Vo vztahu k Zmluve o vykone spravy sa Ziada uviest, Ze spravca len zastupuje vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov.

20. Princip rovnosti v prave patri k zakladnym maximam demokratického pravneho $tatu, je to princip
ustavny a je zakotveny aj v Listine zakladnych prav a slobéd v €l. 1. Rovnostou v prave sa rozumie
predovSetkym rovnost vo vztahu obgan a &tat, pricom Statna moc nemdéze pri aplikacii prava rozliSovat
medzi ob&anmi na zaklade &i uz spoloenskej alebo ekonomickej urovni, etnickej prislusnosti, pohlavia,
veku a pod.. Tu sa sudu Ziada poukazat na stav, ktorému dlhodobo &eli Zalovany v 62. rade ako
vydrazitel bytu, ktorému bolo sudnym rozhodnutim obmedzené vlastnicke pravo k bytu uzivanom
Zalobkyhou, avSak Zalobkyfia ani v su¢asnosti nerealizuje platby preddavkov tak, aby nedochadzalo
k zadlzovaniu aktualneho vlastnika bytu. Napriek usiliu Zalovaného v 62. rade prezentovanom aj na
sudnom pojednavani snahou dohodnut’ sa so zalobkyrfiou na odpredaji bytu, tdto na uvedené vébec
nereflektovala a ignoruje aj fakt, Ze dlh na uhradach spojenych s uzivanim bytu je aktualne vefmi vysoky
vo vySke cca 9.000,- Eur. O tom, ako vyrazne negativny dopad ma na Zalovaného v 69. rade aktualny
stav svedCia aj sudne konania vedené na Okresnom sude PreSov pod sp.zn. 17Csp/118/2017, kde
sud rozhodoval o Zalobe Spravbytkomfort, a.s. PreSov proti Zalovanému Petrovi Vojtekovi o zaplatenie
2.223,28 Eur s prisludenstvom a Zalobe vyhovel v celom rozsahu. Na Okresnom sude PreSov tiez
prebieha konanie 12Csp/118/2017 o zaplatenie 2.376,70 Eur, kde doposial vo veci rozhodnuté nebolo.

21. Podla § 251 C.s.p. trovy konania su vSetky preukazané, odévodnené a uc¢elne vynaloZené vydavky,
ktoré vzniknu v konani v suvislosti s uplatiovanim alebo branenim prava.

22. Podla § 255 ods. 1 C.s.p. sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej Uspechu vo veci.

23. Podla § 257 C.s.p., vynimo¢ne sud neprizna nahradu trov konania, ak existuju dévody hodné
osobitného zretela.

24. O naroku na nahradu trov konania sud rozhodol podla § 255 ods. 1 v spojeni s § 257 C.s.p.,
ked na strane Zalobkyne videl dévody hodné osobitného zretela spocivajuce v nepriaznivej socialnej
situacii predov8etkym v oblasti finan¢nej a rodinnej. Ust. § 257 C.s.p. umoZfiuje zmiernit' tvrdost zakona,
finanéne nezatazit uz tak poddimenzovany rozpocet Zalobkyne.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku moZno podat odvolanie v dvoch rovnopisoch do 15 dni odo dna jeho dorucenia
cestou tunajSieho sudu na Krajsky sud v PreSove.

Podla § 363 C.s.p. v odvolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach (§ 127 ods. 1 C.s.p.) podania
uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutie
povazuje za nespravne (odvolacie dévody) a €¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh).

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

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

a) neboli splnené procesné podmienky,

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

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

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

e) sud prvej inStancie nevykonal navrhnuté doékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto¢nosti,

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



g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoZe su pripustné dalSie prostriedky procesnejobrany alebo d'alSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo
h) rozhodnutie sudu prvej inStancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Podla § 365 ods. 2 C.s.p. odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno odévodnit’ aj tym, Ze
pravoplatné uznesenie sudu prvej inStancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu
uvedenu v odseku 1, ak tdto vada mala vplyv na rozhodnutie vo veci same;.

Podla § 365 ods. 3 C.s.p. odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len
do uplynutia lehoty na podanie odvolania.

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



