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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Banskej Bystrici ako sud odvolaci, v senate zlozenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Zity
Nagypalovej a sudcov Mgr. Dusana Duriana a JUDr. Lubomira Sablu ako &lenov senatu, v spore Zalobcu:
Stavebné bytové druZstvo, so sidlom Pod Donatom 3, 965 01 Ziar nad Hronom, ICO: 00 176 192,
zastupeny advokatkou JUDr. Janou Salkovou, so sidlom Bystricka 1029/101, 966 81 Zarnovica, proti
Zalovanym: 1/ Slovenska sporitelfia, a. s., so sidlom Tomasikova 48, 832 37 Bratislava, ICO: 00 151
653, zastupeny AK, JUDr. Marek Hic, s. r. 0., so sidlom P. O. Hviezdoslava 10625/23B, 036 01 Martin,
ICO: 36 865 036, 2/ DRAZOBNIK, s. 1. 0., so sidlom Hviezdoslavova 6, 040 01 Kosice, ICO: 36 764 281,
3/ GRREAL s. r. 0., so sidlom Bojnicka 10, 831 04 Bratislava, ICO: 48 146 358, zastipeny JUDr. Michal
Krutek, s. r. 0., so sidlom Hlavna 11, 917 01 Trnava, ICO: 47 254 581, 4/ T. R., nar. XX. R. XXXX, bytom
X. 1 XXX/IXX, XXX XX P. L., v konani o urenie neplatnosti dobrovolnej drazby, o odvolani zalobcu proti
rozsudku Okresného sudu Ziar nad Hronom &. k. 12C/141/2016-210 z 26. januara 2017, takto

rozhodol:

Rozsudok sudu prvej inStancie potvrdzuje.

Zalobca je povinny zaplatit zalovanym 1/, 2/, 3/, 4/ nahradu trov odvolacieho konania kazdému
zvlast v rozsahu 100 % do 3 dni od pravoplatnosti uznesenia sudu prvej inStancie o vyske nahrady trov
konania.

odovodnenie:

1. Zalobu o uréenie neplatnosti dobrovolnej drazby podfa § 21 ods. 2 zakona &. 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 zakon o dobrovolnych
drazbach) sud prvej inStancie zamietol z dévodu, Ze Zalobca nie je aktivne vecne legitimovany na
podanie takejto Zaloby. Zalobca iba na zaklade zmluvy o vykone spravy podla zakona &. 182/1993 Z. z.
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (dalej len zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov)
spravuje byty v dome, v ktorom sa nachadzal aj vydrazeny byt Zalovanej 4/. Spravcu nepovazoval
sud prvej indtancie za osobu dotknutl na svojich pravach, ktora by v zmysle § 21 ods. 2 zékona o
dobrovolnych drazbach mohla podat’ Zalobu o neplatnost’ drazby z dévodu poruseni ustanoveni zakona
o dobrovolnych drazbach. Dotknutymi osobami by mohli byt iba vlastnici bytov obytného domu. Na
podanie Zaloby o neplatnost’ draZzby nesplnomocriuje spravcu ani zmluva o vykone spravy uzavreta
s vlastnikmi bytov obytného domu a opravnenie vystupovat’ v tomto spore ako zalobca pre spravcu
nevyplyva ani zo splnomocnenia spravcu na vymahanie dlhu od Zalovanej 4/ resp. na podanie Zaloby
na vykonanie dobrovolnej drazby. Zo zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov by bol Zalobca
opravneny podat iba navrh na vykonanie dobrovolnej drazby bytu Zalovanej 4/. Ak Zalobu na sud podala
aktivne vecne nelegitimovana osoba, nebolo potrebné podla nazoru sudu prvej indtancie skiamat, &i boli
pri drazbe bytu Zalovanej 4/ poruSené ustanovenia zakona o dobrovofnych drazbach.



1.1. O naroku na nahradu trov konania rozhodol sud prvej indtancie podla § 262 ods. 1 zakona ¢&.
160/2015 Z. z. Civilny sporovy poriadok (dalej aj C. s. p.) v spojeni s § 255 ods. 1 C. s. p. a UspeSnym
Zalovanym narok na nahradu trov konania priznal.

2. Proti rozsudku sudu prvej inStancie podal odvolanie zalobca s vytkou, Ze rozhodnutie spo€iva na
nespravnom pravnom posudeni veci a ze v konani doSlo k vadam v tom smere, Ze sa ucastnikovi
konania postupom sudu odfiala moznost konat pred sidom. Zalobca zopakoval, Ze svoje opravnenie
na podanie Zaloby o neplatnost drazby odvodzuje z tej skuto€nosti, Ze vlastnikmi bytov obytného
domu je splnomocneny vykonom spravy obytného domu a v zmysle § 8b ods. 1 zdkona o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov je povinny vykonavat spravu domu samostatne. KedZze pri dobrovolne;j
drazbe boli poruSené ustanovenia zakona o dobrovolnej drazbe, spravca je osobou, ktora bola dotknuta
(poSkodend) na svojich pravach. Takyto zaver o aktivnej vecnej legitimacie Zalobcu na podanie tejto
Zaloby mal vyvodit sud prvej inStancie z rozhodnuti, ktoré v dévodoch svojho rozhodnutia cituje. Z
rozhodnutia NajvysSieho sudu Slovenskej republiky sp. zn. 3Cdo 180/2008 a 3Cdo 193/2014, ktoré
podavaju vyklad zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov mozno vyvodit, Ze do ucinnosti
zékona €. 367/2004 Z. z., ktorym bol novelizovany zakon o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
(ucginny od 1. jula 2004), mohol spravca v zastupeni vlastnikov bytov a nebytovych priestorov uplatnit
ich prava na sude len vtedy, ak mu takéto pravo vyplynulo zo zmluvy o vykone spravy. Od 1. jula 2004 je
podla § 8b ods. 1 zadkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov spravca povinny vykonavat spravu
majetku vlastnikov samostatne vo svojom mene a na uCet vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome. Povinnostou spravcu podla § 8b ods. 2 pism. e€) zakona o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov je sledovat’ uhrady za plnenia a Uhrady preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav
od vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome a vymahat vzniknuté nedoplatky. Znamena to,
Ze od 1. jula 2004 mbze spravca vo svojom mene a na UCet vlastnikov vymahat' uhrady za plnenia
preddavkov do fondu prevadzky, udrzby a oprav od vlastnikov bytov a nebytovych priestorov vdome. Len
takyto vyklad zdkona zodpoveda zmyslu vykonu spravy bytov a nebytovych priestorov podfa zakona o
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Pravna Uprava opravneni spravcu v § 8b zakona o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov G€inna od 01.01.2016 v prvej vete §-u 8b ods. 1 vymedzuje opravnenia
spravcu konat' v mene vlastnikov (ako Zalobca) a v druhej vete su uvedené konania, v ktorych méze
spravca zastupovat vlastnikov bytov a nebytovych priestorov ako Zalovanych v spore. Podla § 8b ods.
2 pism. e) zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov méze vymahat' vzniknuté nedoplatky vo
vlastnom mene. Z rozhodnutia NS SR sp. zn. 3Cdo 193/2004 vyplyva, Ze opravnenie spravcu vystupovat
samostatne v konani ako Zalobca neznamend, Zze by samotni vlastnici bytov a nebytovych priestorov
neboli aktivne legitimovani v takomto spore. Od 1. jula 2007 je spravca podla § 8b ods. 2 pism. i)
zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov opravneny podat’ navrh na vykonanie dobrovolnej
drazby bytu alebo nebytového priestoru v dome za u&elom uspokojenia pohfadavok podla § 15 zakona o
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, ak takyto navrh bol schvaleny nadpoloviénou vaésinou hlasov
vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. V takomto konani vystupuje ako Zalobca
spravca bytu. Zakonnym ucelom spravy je konanie odborne spdsobilej osoby v zaujme vlastnikov bytov,
ktori nemusia ovladat' pravne predpisy sluZiace na ochranu ich prav. Bolo by v rozpore s i¢elom spravy,
aby konanie v mene vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v sidnych alebo exekuénych konaniach
alebo konaniach o vykone dobrovolnej drazby bolo vynaté z povinnosti spravcu a aby vsetci vlastnici
bytov v bytovom dome v tejto zalezitosti museli hladat’ aj podpisovat splnomocnenie pre tretiu osobu,
aby uplatnila ich prava na sude. Sudy nikdy nenamietali aktivhu vecnu legitimaciu spravcu podat navrh
na exekuc¢né konanie podfa § 8a ods. 2 pism. j) /zrejme § 8b ods. 2 pism. j) - pozn. odvolacieho
sudu/ na exekucné konanie. Ak je teda spravca opravneny pri vykone spravy majetku vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov vo svojom mene na ucet vlastnikov podat’ navrh na vykonanie dobrovolnej
drazby bytu alebo nebytového priestoru v dome, je aj opravneny vo svojom mene na ucet vlastnikov
uplatfiovat uspokojenie pohladavky z vytazku predaja zalohu v Zalobou napadnutej drazbe. Zalobca ako
spravca postupoval podla ustanovenia § 151ma ods. 8 Obcianskeho zakonnika a uplatfioval samostatne
uspokojenie pohladavky na ucet vlastnikov bytov a nebytovych priestorov z vytazku z predaja zalohu
v dobrovolnej drazbe, a to listom z 11. aprila 2016 tym, Ze z vytaZku z predaja zélohu v Ease vykonu
zalozného prava splatna Zalobcom - spravcom prihlasena pohladavka nebola uspokojend, doslo k ujme
na pravach spravcu, ktory konal - vymahal vzniknuté nedoplatky zaloZznych veritelov - vlastnikov bytov
na ich ucet a k poruseniu zakona o dobrovolnych drazbach, nakolko vytazok nebol zaslany Zalobcovi,
ktory spravuje ucet zaloznych veritelov na zaklade zmluvy o vykone spravy, ale Zalovanému v 1. rade.
Sud prvej inStancie sa s touto argumentaciou Zalobcu vébec nevysporiadal. Pokial zakon o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov dava spravcovi opravnenie v § 8b ods. 2 pism. €) vymahat od vlastnikov



bytov a nebytovych priestorov v dome vzniknuté nedoplatky, t. j. okrem iného aj uplatriovat uspokojenie
pohladavky z vytazku z predaja zalohu vo vykonavanej dobrovolnej drazbe alebo v exekuénom konani
samostatne a je opravneny konat ako Zalobca pri sprave domu za vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome pred sudom plati, Ze ak spravca nebol uspokojeny z vytazku drazby vo vySke nim
prihlasenej pohladavky, ktord vymahal v ramci dobrovolnej drazby, bol dotknuty na svojich pravach
nezakonnych postupom pri vykone dobrovolnej drazby a teda je osobou taxativhe uvedenou v § 21
ods. 4 zakona o dobrovolnych drazbach. Sud prvej instancie otdzku aktivnej vecnej legitimacie Zzalobcu
neposudil spravne. Navrhol, aby odvolaci sud zruSil rozsudok sudu prvej instancie a vec mu vratil na
dalSie konanie.

3. Zalovany 1/ navrhol potvrdit rozsudok sudu prvej instancie ako vecne spravny, zakonny, odévodneny
zrozumitelne a presvedgivo. Zalobca tvrdil, Ze je dotknutou osobou v zmysle ustanovenia § 21 ods. 2,
4 zakona o dobrovolnych drazbach, ked je podla § 8b ods. 2 pism. e) zakona o vlastnictve bytov a
nebytovych priestorov opravneny vymahat nedoplatky od vlastnika bytu samostatne v mene vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov vdome a na ich u€et a ak nebola uspokojena nim uplatiiovana pohladavka
v ramci rozdelenia vytazku drazby, je osobou opravnenou podat navrh na uréenie neplatnosti drazby.
Podanie Zaloby o urenie neplatnosti drazby nie je podla nazoru zalovaného 1/ vymahanim nedoplatkov.
Zakonné podmienky na meritdrne prejednanie Zaloby o neplatnost drazby podla § 21 ods. 2 zédkona o
dobrovolnych drazbach musia byt splnené kumulativne. Prvou podmienkou je spochybnenie platnosti
zéloZznej zmluvy alebo porusenie ustanoveni zakona o dobrovolnych drazbach. Druhou podmienkou
je, ze bol Zalobca dotknuty na svojich pravach. Jedinou skutonostou, ktorou Zalobca oddvodiiuje
Zalobu je tvrdenie, Ze pri dobrovolnej drazbe bytu Zalovanej 4/ bol poruseny zakon, a to § 32 ods.
1 zakona o dobrovolnych drazbach resp. ustanovenia Obcianskeho zadkonnika. D6vodom neplatnosti
draZby nemdze byt skuto€nost, ktora nastala neskér, t. j. po vykonani drazby a suvisi s rozdefovanim
draZobného vytaZzku. Zdkonné opravnenie spravcu je vecne vymedzené v zdkone o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov v § 8b ods. 1 vo vztahu k aktivnym sudnym konaniam aj pasivnym sudnym
konaniam. Spravca je opravneny konat' pri sprave domu za vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome pred sudom, ale spravou domu podfa § 6 ods. 2 zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
je obstaravanie sluzieb a tovaru, ktorymi spravca alebo spoloenstvo zabezpecuje pre viastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome Specifické &innosti. Spravca je opravneny zastupovat v konani na
sude vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v pasivnych sporoch vymenovanych taxativne v § 8b
ods. 1. Aktivny spor, ktorého predmetom je urenie inej pravnej skuto€nosti - neplatnosti dobrovolnej
drazby bez akychkolvek pochybnosti nie je obstaranim sluZieb a tovaru zabezpe&ovanych pre vlastnikov
ani zastupovanim vlastnikov bytov a nebytovych priestoroch v dome v konani na sude v sporoch
vymenovanych v § 8b ods. 1 zadkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov.

4. S odvolanim Zzalobcu nesuhlasil ani Zalovany 2/. Poukazal na rozhodnutie Najvy$Sieho sudu
Slovenskej republiky z 30. juna 2009 sp. zn. 2Cdo 66/2008, v zmysle ktorého neplatnost’ dobrovolnej
drazby mdze vyslovit' sud iba v civilnom sporovom konani, ktoré za€alo podanim navrhu na uréenie
neplatnosti dobrovolnej drazby v zmysle § 21 ods. 2 zakona o dobrovolnych drazbach. Z judikatary
Najvy$Sieho sudu jednoznacne vyplyva, Ze do konania o neplatnost dobrovofnej drazby sa koncentruju
otazky vyplyvajuce vyluéne len zo zakona o dobrovolnych drazbach. Zalobca nepreukazal aktivnu vecnu
legitimaciu k podaniu Zaloby o neplatnost’ dobrovolnej drazby. | ked je spravca bytového domu zo zdkona
splnomocneny na vymahanie nedoplatkov za sluzby spojené s byvanim, meritom predmetného civilného
sporového konania nebolo vymahanie nedoplatkov, ale rozhodnutie, &i boli/neboli porusené ustanovenia
zakona o dobrovolnych drazbach. Skumanie aktivnej &i pasivnej vecnej legitimacie strany sporu je
v zmysle judikatury NajvysSieho sud Slovenskej republiky imanentnou sucastou kazdého sudneho
konania a vecnu legitimaciu skima sud vzdy aj bez navrhu a aj v pripade, Ze ju Ziaden z u€astnikov
konania nenamieta (2Cdo 205/2009). Navrhol odvolanie Zzalobcu ,zamietnut®.

5. Zalovany 3/ vo vyjadreni k odvolaniu Zalobcu uviedol, Ze zakonodarca taxativhe vymedzil v zakone
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov okruh sporov, v ktorych spravca obytného domu zastupuje
vlastnikov bytu, a to nielen vymedzenim predmetu sporu, ale aj konkrétnym ur&enim druhu sporovej
agendy. Z ustanovenia § 8b zd&kona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov nevyplyva, Ze by
spravca mohol zo zakona zastupovat vlastnikov bytov aj v konani o ur€enie neplatnosti drazby. Z
ustanovenia § 8b ods. 2 pism. e€) zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov vyplyva len
opravnenie spravcu na vymahanie vzniknutych nedoplatkov, nie vSak opravnenie na podanie navrhu na
uréenie neplatnosti dobrovolnej drazby. Zaloba v konani o neplatnosti dobrovolnej drazby nesmeruje



k vymozZeniu pohladavky, kedZe sa v tomto rozhodnuti neukladéa povinnost' plnenia Zalobcovi z titulu
neuhradenych zavazkov. V zmysle § 8b ods. 1 zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov bol
Zalobca opravneny prihlasit do drazby pohladavku evidovanu vodi Zalovanej 4/. Z ustanovenia § 8b ods.
2 pism. i) zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov vyplyva len pravo Zalobcu podat navrh na
vykonanie dobrovolnej drazby, a nie podat Zalobu vo vlasthom mene. Zakon o dobrovofnych drazbach
ako lex specialis v § 21 ods. 3 upravuje okruh stran sidneho sporu pri dobrovolnych drazbach. Dotknutou
osobou v zmysle tohto zakonného ustanovenia by mohli byt len jednotlivi vlastnici bytov obytného domu,
ktori by ako jedini boli opravneni v pripade poru$enia zdkona o dobrovolnych drazbach podat’ Zalobu o
uréenie neplatnosti drazby. Pokial by umyslom zakonodarcu bolo umoznit, aby spravca obytného domu
zastupoval vlastnikov bytov ex lege v sporoch vyplyvajicich alebo suvisiacich s dobrovolnymi drazbami,
resp. aby konal za vlastnikov bytov vo vlastnom mene, nepochybne by to vyslovne uviedol v zakone
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov alebo v zédkone o dobrovolnych draZzbach. Rozhodnutie
Najvyssieho sudu Slovenskej republiky sp. zn. 3Cdo 193/2014 a 3Cdo 180/2008 nie je mozné v
prejednavanej veci aplikovat z dévodu, Ze neboli vydané v konani o neplatnost’ dobrovolnej drazby a
ani okrajovo so zakonom o dobrovolnych drazbach nesuvisia. Navrhol potvrdit rozsudok sudu prvej
indtancie ako vecne spravny.

6. Zalovana 4/ sa k odvolaniu nevyjadrila.

7. V dalSich pisomnych podaniach podla § 374 C. s. p. Zalobca aj Zalovany 1/ zotrvali na
predchadzajucom stanovisku a nazore a Ziadne nové skuto€nosti neuviedli.

8. Krajsky sud prisludny na rozhodnutie o odvolani Zzalobcu podla § 34 C. s. p. prejednal vec bez
nariadenia odvolacieho pojednavania z dévodu, Ze doplnenie ani zopakovanie dokazovania vykonaného
sudom prvej inStancie pre rozhodnutie odvolacieho sudu podla § 385 ods. 1 C. s. p. nebolo potrebné
a prejednanie veci na odvolacom pojednavani nevyzadoval délezity verejny zaujem. V pripadoch, ak
odvolaci sud dokazovanie neopakuje ani nedopliiuje, je podla § 383 C. s. p. viazany skutkovym stavom
tak, ako ho zistil sud prvej instancie. Odvolaci sud je podla § 380 ods. 1 C. s. p. viazany aj odvolacimi
dévodmi a v zmysle § 379 C. s. p. aj rozsahom odvolania okrem tam vymenovanych vynimiek. Bez
namietky strany sporu prihliada podla § 380 ods. 2 C. s. p. odvolaci sud len na také vady, ktoré sa tykaju
procesnych podmienok. Odvolaci sud reSpektujuc uvedené zakonné ustanovenia po prejednani veci bez
nariadenia odvolacieho pojednavania dospel k nazoru, Ze odvolanie Zalobcu nie je dbvodné, rozhodnutie
sudu prvej indtancie je vecne spravne nielen vo vyroku ale aj v dovodoch, preto rozhodnutie sudu prvej
inStancie ako vecne spravne podla § 387 ods. 1, 2 C. s. p. potvrdil v celom rozsahu sa stotozfiujuc aj
s odbévodnenim napadnutého rozhodnutia, na ktoré poukazuje a na zdGraznenie spravnosti dévodov
napadnutého rozhodnutia iba dopifia:

8.1 Zalobou doru&enou Okresnému sidu Ziar nad Hronom 27.07.2016 mienil Zalobca oznageny ako
Stavebné bytové druzstvo so sidlom v Ziari nad Hronom vyvolat spor podla § 21 ods. 2 zakona o
dobrovolnych drazbach. Zalobca je podla Zmluvy o vykone spravy &. 106/2015 uzavretej s vlastnikmi
bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome podla zakona €. 182/1993 Z. z. spravcom. V Zmluve o
vykone spravy €. 106/2015 su vymedzené prava a povinnosti spravcu v ¢lanku lll. v sulade so zakonom
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, okrem toho v &lanku VIII. udelili viastnici bytov a nebytovych
priestorov bytového domu spravcovi plnd moc, aby vo vlasthom mene a na ich u€et podaval navrhy
na zacatie sudnych konani, v ktorych su uplatiované pohladavky tykajuce sa prevadzky, udrzby a
oprav domu, spolo€nych &asti a spolo€nych zariadeni domu a platieb vlastnikov bytov vratane urokov z
omeskania. Ak je vlastnik zaviazany pravoplatnym sudnym rozhodnutim na uréitt povinnost,, bol spravca
splnomocneny aj na podanie navrhu na vymoZzenie sidom uloZenej povinnosti.

8.2 Z listin, ktoré tvoria sucast spisu, sud prvej indtancie zistil, Ze Zalovany 1/ ako zalozny veritel
oznamil Zalobcovi podla § 151ma ods. 1 Obdianskeho zakonnika zacatie vykonu zaloZzného prava
listom z27.11.2015. Oznamenie o zacati vykonu zéloZného prava bolo doru¢ené Stavebnému bytovému
druzstvu Ziar nad Hronom 03.12.2015. Reakciou Zalobcu na toto oznamenie bola odpoved z 15. marca
2016, Ze sam zalozné pravo vzniknuté zo zdkona vykondvat nebude a pohfadavku evidovanu vodi
dizni¢ke T.C. ku dniu drazby vycisli a prihlasi do drazby. V prihlaSke pohladavky do drazby adresovanej
Zalovanému 2/ sa Stavebné bytové druzstvo so sidlom Ziar nad Hronom oznagilo za spravcu pohladéavky
zabezpedenej zaloznym pravom. Zalovany 1/ uz v priebehu prvoin$tanéného konania okrem inych
namietok vzniesol aj namietku nedostatku aktivnej vecnej legitimacie Zalobcu na podanie Zaloby o
neplatnost’ dobrovolnej drazby. V pisomnom podani doruéenom sudu prvej inStancie 24.11.2016 (<.
I. 125 spisu) zalobca tvrdil, ze dékazom o jeho aktivnej vecnej legitimacii k podaniu tejto zaloby je



aj zapisnica zo schbdze vlastnikov bytov Dr. J. XX - XX, O. z 11. mdja 2015, v ktorej je zachytené
uznesenie €. 8 o tom, Ze vlastnici bytov suhlasili s tym, aby spravca sudne vymahal dlh od T. R. a za
uCelom vymozZenia dlhu podal navrh na vykonanie dobrovolnej drazby alebo na vykonanie exekucie
alebo prihlasil dlh do inej exekucie alebo v ramci dobrovolnej drazby, alebo inym podanim na sude
alebo inom prislusnom organe zabezpe il uplatnenie ich prav vyplyvajucich zo zdkonného zalozného
prava. Z obsahu spisu vyplyva, Ze Zalobca bol spravcom bytov a nebytovych priestorov uz aj k datumu
11. maja 2015 na zaklade skor uzavretej zmluvy o vykone spravy. Drazba nehnutelnosti vo vlastnictve
Zalovanej 4/ podla oznamenia o vysledku drazby a notarskej zapisnice N 402/2016, NZ 14934/2016
z 28. aprila 2016 sa uskutoénila 28. aprila 2016. Predmetom drazby bola nehnutefnost byt €. 42 v
dome supisného €isla 475 vo vchode 27 na ulici Dr. J. v O. nad X. spolu s podielom priestoru na
spoloénych &astiach a spolo¢nych zariadeniach domu vo vlastnictve Zalovanej 4/ podla LV &. XXXX k. .
O. nad X.. Navrhovatelom drazby bola Slovenska sporitelTia, a. s., so sidlom v Bratislave, draZzobnikom
opravnenym k vykonaniu drazby bola spoloénost DRAZOBNIK, s. r. 0., so sidlom v KoSiciach a
vydrazitefom predmetu drazby sa stala obchodna spoloénost GR REAL s. r. 0., so sidlom v Bratislave.

9. Podfa § 21 ods. 2 zakona o dobrovolnych drazbach v pripade, ak sa spochybriuje platnost’ zaloZnej
zmluvy alebo boli porusené ustanovenia tohto zakona, mézZe osoba, ktora tvrdi, Ze tym bola dotknuta na
svojich pravach, poziadat sud, aby urgil neplatnost drazby. Ugastnikom sidneho konania o neplatnost
drazby su navrhovatel drazby, drazobnik, vydrazitel, predchadzajici vlastnik a dotknutéd osoba podla
ods. 2 (§ 21 ods. 4 zadkona o dobrovolnych drazbach).

10. Predmetom konania je urlenie neplatnosti dobrovolnej drazby podla zakona o dobrovolnych
drazbach. Sud prvej inStancie spravne podla tohto Specialneho zédkona skumal pripustnost’ takejto
Zaloby z hladiska, ¢i bola podana aktivne vecne legitimovanym subjektom a v€as. Priklep na drazbe bol
udeleny 28. aprila 2016. Zaloba o neplatnost drazby bola podana v trojmesaénej zakonnej lehote, véas,
27.07.2016, avSak aktivne vecne nelegitimovanym subjektom. Zalobu o neplatnost drazby méze podia
§ 21 ods. 2 z&dkona o dobrovolnych drazbach podat osoba, ktora tvrdi, Ze poruSenim ustanoveni zakona
o dobrovolnych drazbach bola dotknuté na svojich pravach. Zalobca odvodzuje svoju aktivnu legitimaciu
na podanie tejto Zaloby z tej skuto€nosti, Ze ako spravca bytov a nebytovych priestorov v bytovom
dome je opravneny a zarover povinny vykonavat spravu domu samostatne v mene vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome a na ich ucet a pod spravu domu sa podla § 6 ods. 2 pism. d) zdkona
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov zaraduje aj vymahanie nedoplatkov vo fonde prevadzky,
udrzby a oprav a inych nedoplatkov. Prihldsenim pohladavky voéi Zalovanej 4/ do drazby nehnutelnosti
vykondvanej na navrh Zalovaného 1/ Zalobca vykonaval spravu domu a ak v ramci rozdelenia vytazku
drzby nebola pohladavka vodi Zalovanej uspokojena, Zalobca ako spravca bol dotknuty na svojich
pravach. Odvolaci sud suhlasi s nazorom sudu prvej indtancie a Zalovanych 1/ az 3/, Ze zalobca prili§
extenzivne vyklada ustanovenie § 6 ods. 2 zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov a Zaloba
o neplatnost’ dobrovolnej drazby nespada pod legalny pojem sprava domu v zmysle § 6 ods. 2 zakona
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Z rozhodnuti Najvy$Sieho sudu Slovenskej republiky sp.
zn. 3Cdo 180/2008 a 3Cdo 193/2014 citovanych stranami sporu aj sudom prvej inStancie je mozné
dospiet k zaveru, Ze pravna Uprava opravneni spravcu v § 8b zédkona o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov v zneni u¢innom od 01.01.2016 v prvej vete §-u 8b ods. 1 vymedzuje opravnenia spravcu
konat v mene vlastnikov (ako Zalobca) a v druhej vete, v ktorych konaniach méze zastupovat vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov ako Zalovanych v spore. Opravnenie spravcu zastupovat vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v sporoch podla § 8b ods. 1 zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
vyplyva priamo zo zakona. V ostatnych sporoch by prichadzalo do uvahy zastupovanie len na zaklade
splnomocnenia. Za také splnomocnenie nie je mozné povazovat uznesenie €. 8 prijaté na schddzi
vlastnikov bytov Dr. J. XX - XX, O. nad X., konanej diia 11. méaja 2015 z dévodu, Ze v tomto uzneseni,
ktoré okrem iného, Ze predchadza oznameniu o za&ati vykonu zaloZzného prava Zalovanym 1/ a datumu
dobrovolnej drazby splnomocriuje Zalobcu len na prihlasenie dlhu do dobrovolnej drazby alebo na
uplatnenie prav vlastnikov bytov a nebytovych priestorov na zaplatenie pohfadavky voci Zalovanej 4/
inym spésobom, rozhodne vSak nejde o splnomocnenie na podanie Zaloby o neplatnost drazby (odvolaci
sud v tomto Stadiu konania nepovaZzuje za potrebné vyjadrovat sa k otazke, ¢i by takéto splnomocnenie
bolo platné, kedZe takéto splnomocnenie ani udelené nebolo). Za iné podanie na sude alebo inom
prislusnom organe, ktoré by zabezpedcilo uplatnenie prav vyplyvajucich zo zakonného zalozného prava,
nie je mozné povazovat Zalobu o neplatnost drazby podla § 21 ods. 2 zdkona o dobrovolnych drazbach,
ak ani v pripade vyhovenia Zalobe o neplatnost’ drazby by vlastnici bytov a nebytovych priestorov v
konani o neplatnost drazby nedosiahli vymozZenie svojej pohladavky vodi Zalovanej 4/. Zalobcu ako



spravcu bytového domu nie je mozné povazovat za osobu dotknutu na svojich pravach z dévodu, Ze
sam spravca vlastnu pohladavku voci Zalovanej 4/ nemal, do drazby si svoju pohladavku neprihlasoval,
prihlasoval pohladavku vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, teda len vlastnici bytov a nebytovych
priestorov by mohli byt povaZované za osoby dotknuté na svojich pravach poruSenim ustanoveni
zakona o dobrovolnych drazbach ako uzavrel sid prvej instancie. Zalovany 1/ vo vyjadreni k odvolaniu
Zalobcu spravne poukazal na rozhodnutie NajvysSieho sudu Slovenskej republiky sp. zn. 3Cdo 192/2004
z 01.07.2008 uverejnené v Casopise Zo sudnej praxe vo zvazku 4, ro¢nik 2008 na strane 125 pod
publikaénym Cislom 46/2008, v ktorom Najvy3si sud vysvetlil pojem vecnda legitimacia. Z hladiska
posudenia vecnej legitimacie podla oznadeného rozhodnutia nie je rozhodujuce, €i a na zaklade ¢oho sa
urcita fyzicka alebo pravnicka osoba subjektivne citi byt i€astnikom ur&itého hmotnopravneho vztahu,
ale vzdy iba to, &i u¢astnikom objektivne je alebo nie je. Nedostatok aktivnej vecnej legitimacie znamena,
Ze ten, kto o sebe tvrdi, Ze je nositefom hmotnopravneho opravnenia (Zalobca) nie je nositelom tohto
hmotnopravneho opravnenia, o ktoré v konani ide. Sud prvej indtancie dospel k spravhemu pravnemu
nazoru, Ze spravca bytového domu nie je aktivne legitimovanym subjektom na podanie Zaloby na uréeni
neplatnosti dobrovolnej drazby z dévodu, Ze Ziadnym spésobom nebol dotknuty na svojich pravach
uskuto€nenim dobrovolnej drazby. Nedostatok aktivnej vecnej legitimacie vedie vzdy k zamietnutiu
Zaloby. Odvolaci dévod podla § 365 ods. 1 pism. h) C. s. p. 0 nespravnom pravnom posudeni veci nebol
uplatneny doévodne.

11. Druhy odvolaci dévod slovne vymedzeny Zalobcom ako: ,v konani doSlo k vadam v tom smere,
Ze sa uCastnikovi konania postupom sudu odfiala moznost konat pred suidom*, nespada pod ziaden z
odvolacich dévodov podfa § 365 ods. 1 C. s. p. Ak mienil Zalobca uplatnit’ odvolaci dévod podla § 365
ods. 1 pism. b) C. s. p. (sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto€fovala
jej patriace procesné prava v takej miere, Ze doSlo k poruSeniu prava na spravodlivy proces), bolo
jeho povinnostou konkretizovat, v &om spodiva nespravny procesny postup sudu prvej inStancie a aké
procesné prava Zalobcu boli porusené v takej miere, Ze doslo k poruSeniu prava na spravodlivy proces
vo vztahu k Zalobcovi. Takéto tvrdenia v odvolani Zalobcu obsiahnuté nie su. Odvolaci sud sam vady
v zmysle § 380 ods. 2 C. s. p. nezistil.

12. Odvolaci sud vychadzajucich z tychto Uvah rozhodnutie sudu prvej inStancie ako vecne spravne
potvrdil nielen vo veci samej, ale aj v zavislom vyroku o trovach konania, ktoré zodpoveda ustanoveniu
§ 255 ods. 1 C. s. p. a zohladfiuje pomer Uspechu stran v spore.

13. O povinnosti Zalobcu nahradit Zalovanym 1/ az 4/ kazdému zvlast v rozsahu 100 % trovy odvolacieho
konania rozhodol odvolaci sud podia § 255 ods. 1 C. s. p., ktoré sa v zmysle § 396 ods. 1 C. s. p. aplikuje
aj na odvolacie konanie. O vyske nahrady trov odvolacieho konania bude rozhodovat sud prvej indtancie
samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik podla § 262 ods. 2 C. s. p., z tohto dévodu ur¢il
odvolaci sud zaciatok lehoty na plnenie podla § 232 ods. 3 C. s. p. od pravoplatnosti rozhodnutia sudu
prvej indtancie o vySke nahrady trov konania.

14. Senat krajského sudu prijal toto rozhodnutie pomerom hlasov 3 : 0.
Senat krajského sudu prijal toto rozhodnutie pomerom hlasov 3 : 0.

Poucenie:

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 C. s. p.).
Dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci samej alebo ktorym sa
konanie kon¢i, ak

a) sa rozhodlo vo veci, ktora nepatri do pravomoci sudoyv,

b) ten, kto v konani vystupoval ako strana, nemal procesnu subjektivitu,

c) strana nemala spdsobilost samostatne konat pred sidom v plnom rozsahu a nekonal za fnu zakonny
zastupca alebo procesny opatrovnik,

d) v tej istej veci sa uz prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz prv zacalo konanie,

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

f) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢fiovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doSlo k poruSeniu prava na spravodlivy proces (§ 420 C. s. p.).



Dovolanie je pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, ktorym sa potvrdilo alebo zmenilo
rozhodnutie sudu prvej indtancie, ak rozhodnutie odvolacieho sidu zaviselo od vyriedenia pravne;j
otazky,

a) pri ktorej rieSeni sa odvolaci sud odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho sudu,

b) ktora v rozhodovacej praxi dovolacieho sudu este nebola vyrieSena alebo

c) je dovolacim sudom rozhodovand rozdielne (§ 421 ods. 1 C. s. p.).

Dovolanie v pripadoch uvedenych v § 421 odseku 1 nie je pripustné, ak odvolaci sud rozhodol o odvolani
proti uzneseniu podla § 357 pism. a)azn) C. s. p. (§ 421 ods. 2 C. s. p.).

Dovolanie podla § 421 ods. 1 C. s. p. nie je pripustné, ak

a) napadnuty vyrok odvolacieho sudu o pefiaznom pIneni neprevySuje desatnasobok minimalnej mzdy;
na prislusenstvo sa neprihliada,

b) napadnuty vyrok odvolacieho sudu o periaznom plneni v sporoch s ochranou slab3ej strany
neprevySuje dvojnasobok minimalnej mzdy; na prisluSenstvo sa neprihliada,

c) je predmetom dovolacieho konania len prisluSenstvo pohladavky a vyska prisludenstva v Case zacatia
dovolacieho konania neprevySuje sumu podfa pismen a)ab) (§422 ods. 1 C. s. p.); na ur€enie vysky
minimalnej mzdy v pripadoch uvedenych v odseku 1 je rozhodujuci deri podania Zaloby na sude prve;j
indtancie (§ 422 ods. 2 C. s. p.).

Dovolanie len proti dévodom rozhodnutia nie je pripustné (§ 423 C. s. p.).

Dovolanie mdze podat strana sporu, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané (§424 C.s.p.).
Dovolanie sa podava v lehote dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu
opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej inStancii; ak bolo vydané opravné uznesenie,
lehota plynie znovu od doruéenia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy (§ 427 ods. 1
C. s. p.); dovolanie je podané v&as aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prislusnom odvolacom alebo
dovolacom sude (§ 427 ods. 2 C. s. p.).

V dovolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania (t.j. ktorému sudu je uréené, kto ho robi, ktorej
veci sa tyka, ¢o sa nim sleduje a podpis) uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa
toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne (dovolacie dévody)
a ¢oho sa dovolatel doméha (dovolaci navrh) (§ 428 C. s. p.).

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, mbéze dovolatel roz§irit len do uplynutia lehoty na podanie
dovolania (§ 430 C .s p.)

Dovolacie dévody mozno menit' a dopifiat len do uplynutia lehoty na podanie dovolania (§ 434 C. s. p.)
Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastupeny advokatom; dovolanie a iné podania dovolatela musia
byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 C. s. p.); povinnost podla odseku 1 neplati, ak je

a) dovolatelom fyzicka osoba, ktorda ma vysokoSkolské pravnické vzdelanie druhého stupria,

b) dovolatelom pravnicka osoba a jej zamestnanec alebo &len, ktory za fiu kond ma vysoko$kolské
pravnické vzdelanie druhého stupna,

c¢) dovolatel v sporoch s ochranou slabSej strany podla druhej hlavy tretej Casti tohto zakona zastupeny
osobou zalozenou alebo zriadenou na ochranu spotrebitela, osobou opravnenou na zastupovanie podla
predpisov o rovhakom zaobchadzani a o ochrane pred diskriminaciou alebo odborovou organizaciou a
ak ich zamestnanec alebo €len, ktory za ne kona ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupnia
(§429 ods. 2 C. s. p.).



