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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Lu¢enec pred sudkyrnou JUDr. Jaroslavou Téthovou Gederovou v spore Zalobcu v 1. rade:
F. X, T.. XX XX XXXX, bytom H. XXXX/XX, Q., a v 2. rade: D. D., T.. XX.XX.XXXX, bytom H. XXXX/
XX, Q., obaja zasttpeni advokatkou: JUDr. Elenou Matulovou, so sidlom Zelezniéna 287/9, Poltar proti
Zalovanému v 1. rade: SVB Biskupicka 10-12, ICO: 53 001 231, so sidlom Biskupicka 1219/10, Filakovo,
v 2. rade: VIAM - drazobna spolo¢nost s.r.o., ICO: 44 166 591, so sidlom Trieda SNP 39, Kosice -
mestské Cast Zapad, zastupeny advokatskou kancelariou: JUDr. Michal Krutek, s.r.o., so sidlom Hlavna
11, Trnava, av 3.rade: N. N., T.. XX. XX.XXXX, bytom T. G. XXX/XX, Q., o ur€enie neplatnosti dobrovolnej
drazby takto

rozhodol:

I. Sud konanie v €asti naroku zalobkyne v 2. rade vo veci uréenia neplatnosti dobrovolnej drazby =z
astavuje.

II. S4d urcuje, zZe opakovana dobrovolna drazba konana drina XX.XX.XXXX o 09:00 hod. na
Notarskom urade JUDr. Z. B. so sidlom Z. XX, Y., ktorej predmetom bola nehnutelnost evidovana na
LV & XXXX pre katastralne uzemie Q. a to byt &. X nachadzajuci sa na X. poschodi vo vchode €. XX
bytového domu so supisnym Cislom XXXX vo Q. na ulici H., stojaci na parcele CKN ¢.XXXX v podiele
1/1 a podiel priestoru na spolo€nych ¢astiach a spolo€nych zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel
k pozemku CKN parc. €. XXXX zastavané plochy a nadvoria o vymere 1263 m2 v podiele 7244/99563
z celku je neplatna.

lll. Zalovaniv 1.,2.a3.radesi povinni zaplatit Zalobcovi v 1. rade nahradu trov konania v
rozsahu 100% do 3 dni odo dna pravoplatnosti uznesenia, ktorym sud rozhodne o vyske naroku.

IV. Zalobkyfia v 2. rade je povinna zaplatit Zalovanym v 1., 2. a 3. rade nahradu trov konania v
rozsahu 100% do 3 dni odo dna pravoplatnosti uznesenia, ktorym sud rozhodne o vyske naroku.

odovodnenie:

1. Dria 26.06.2019 bola tunajSiemu sudu predloZena Zaloba ktorou sa Zalobcovia v 1. a 2. rade domahali
uréenia neplatnosti dobrovolnej drazby. Svoju Zalobu odévodnili tym, Ze Zalobcovia sa o skuto€nosti,
Ze nehnutelnost bola vydrazena dozvedeli az z Notarskej zapisnice T. XX/XXXX. Dra 28.03.2019
sa konala opakovana drazba nehnutelnosti a to nehnutelnosti, ktoré su vedené Okresnym uradom
Lugenec, katastralny odbor, katastralne uzemie Q., zapisané na LV & XXXX ako byt €.X na X. poschodi
vo vchode &.XX v bytovom dome so supisnym &.XXXX stojaci na CKN na parcele €. XXXX v podiele
1/1 a podiel priestoru na spolo€nych ¢astiach a zariadeniach domu a pozemku o velkosti 7244/99563
z celku. Drazba sa skoncila vyhlasenim, Zze predmet dobrovolnej drazby bol vydraZzeny vydraZitefom -
Zalovanym &.3, o dom sved¢i aj LV & XXXX pre katastralne uzemie Q.. Zalobca je pévodnym vlastnikom
bytu &.X. K nehnutelnostiam sa viaze zakonné zalozné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov



a nebytovych priestorov. Spravu predmetného bytu vykonava Zalovany &. 1. Zalobcovia namietaju
nedodrzanie zakonnych pravidiel stanovenych na vykon zalozného prava a tvrdia, Zze Zalovany v 1.
rade ako spravca bytového domu nepostupoval v sulade s ustanovenim § 8b ods. 2 pism. i) zdkona
s tym, Ze suhlas vlastnikov bytov a nebytovych priestorov nebol udeleny, pricom ide o zakladnu
podmienku, bez ktorej nebol opravneny zalovany €.1 ako spravca podat drazobnikovi, teda zalovanému
v 2. rade, navrh na vykonanie dobrovolnej drazby. Je tiez sporna zdkonna legitimacia Zalovaného
€. 1 ako spravcu bytového domu pozZadovat Uhradu nedoplatkov, kedZe Zalobca &.1 nedisponuje
zmluvou o vykone spravy podpisanou nadpoloviénou vacsinou vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v bytovom dome. Dévodom neplatnosti drazby je poruSenie zakona v €asti tykajicej sa doru€ovania
zasielok. Zaroven Zalobcovia ako dovody pre uréenie neplatnosti uvadzaju, ze Zmluva o spolo€enstve
trpi vadami, ktoré spOsobuju jej neplatnost, Zmluva o vykonani drazby trpi vadami, ktoré spdsobuju jej
neplatnost, pohladavka nie je splatna, hodnota pohladavky bez jej prisluSenstva neprevysuje 2.000-
Eur, oznamenie o drazbe nebolo uverejnené v zakonnej lehote ani zakonnym spbsobom, znalecky
posudok bol vyhotoveny v rozpore so zakonom a nebol Zalobcovi doru€eny, zakonom uréené osoby
neboli upovedomené o drazbe, drazba prebehla spbdsobom, ktory odporuje zakonu, vytazok drazby
bol rozdeleny v rozpore so zakonom a z dévodu existujuceho najomného vztahu. Vo vztahu k zmluve
o spoloCenstve Zalobca uvadza, Ze nedisponuje Zmluvou o spolo€enstve ani jej dodatkami, pri¢om
Zalobca v 1. rade Zmluvu ani dodatok k zmluve nepodpisal. Dodatok k zmluve je neplatny, nakolko
V.. J. D. odstupila z funkcie predsednicky. Pokial ide o to, Ze zmluva o vykonani drazby trpi vadami
uvadzali, Ze predsedkyna spolo€enstva V.. J. D. je partnerkou N. N., Zalovaného v 3. rade, s ktorym
ma maloleté dieta. V roku XXXX odstupila s funkcie predsednicky, teda Zmluva o vykonani drazby je
neplatna. Pokial ide o splatnost pohfadavky, poukazuju na to, ze za€atie vykonu zalozného prava je
neopravnené a nie je v sulade so zakonom. Zalobcovi v 1. rade nebolo oznamenie o zadati vykonu
zalozného prava dorucené. Nie je teda zrejmé o aku pohladavku ide, i sa jedna o pohfadavku na
zélohovych platbach, ak ano, za ktoré konkrétne kalendarne mesiace, v akej vyske, o pohladavku z titulu
vyuctovania sluzieb spojenych s uZivanim bytu, ak ano, za aké obdobie, v akej vySke, resp. €i pozostava
aj z inych pohladavok. Zalovany v 1. rade realizuje zalozné pravo aj napriek tomu, Ze postupoval bez
odbornej starostlivosti, neumoznil efektivhu ochranu prava Zalobcu v sidnom konani, pri€¢om existencia
pohladavky v uplatnenej vyske je sporna a preml¢ana. Konanie Zalovaného a vykon zaloZzného prava
je teda v rozpore s dobrymi mravmi. O vySke pohladavky rozhoduje nie sud, ale Zalovany v 1. rade a
natené postihnutie majetku vykonava nie exekutor ale Zalovany. Zalobca poukazuje na § 3 ods. 6 Zakona
€.527/2002 o dobrovofnych drazbéach, podla ktorého nie je mozné drazit nehnutefné veci v pripade,
Ze hodnota pohladavky bez jej prislusenstva ku diu oznamenia o zacati vykonu zaloZzného prava
neprevysuje 2.000,--Eur. Zalobcovi neboli doruéené Ziadne vyuétovania okrem vyuétovania za rok 2018,
proti ktorému podal reklamaciu. Vyuctovanie za rok 2018 vystavené dria 30.05.2019 znie na dlznu sumu
3.553,17 Eur, pricom su v Aiom zahrnuté nedoplatky za roky 2011, 2012, 2013, 2014, 2015, 2016, 2017,
z ktorych zna&na Cast je uz premi¢ana. Iné vyuctovanie Zalobcovi doruc¢ené nebolo. Podotkli, Ze podla
zdkona ma byt vyuctovanie dorucené do 31. maja. KedZe Zalobcovi neboli doru¢ené vyudctovania, nemal
vedomost’ o pohladavke, &im namietaju pravost pohladavky a jej splatnost. Zalobcom nebola doruéena
ani ziadna vyzva na uhradu nedoplatkov. Pokial ide o hodnotu pohfadavky uvadzaju, ze Zalovany v
1. rade realizoval zalozné pravo bez toho, aby umoznil efektivhu ochranu prava Zalobcu v sudnom
konani, priom existencia pohladavky v uplatnenej vyske je sporna. Zalovany v 1. rade sa evidentne
snazi postihnut’ majetok Zalobcu nad rdmec skuto¢nej vysky dlhu. Je sporna existencia pohladavky a
jej vy8ka, nakolko Zalobca jednoznacne popiera dlh vod&i Zalovanému v 1. rade. Hodnota pohladavky
bez jej prisluSenstva ku diiu oznamenia o zacati vykonu zalozného prava neprevySuje 2.000,--Eur.
Drazba je neplatna aj vzhfadom na to, Ze zalozny veritel ako navrhovatel drazby v drazbe uplatnil
pohfadavku v rozpore s § 7 ods. 2. Ak je navrhovatel drazby zalozZny veritel, je povinny pisomne vyhlasit
aj pravost, vySku a splatnost pohladavky, pre ktoru sa navrhuje vykon zaloZzného prava. Navrhovatel
uplatnil pohladavku v nespravnej vyske, bez predchadzajicej sudnej kontroly. Co sa tyka oznamenia
o drazbe a jeho uverejnenia, tu poukazali na to, Ze oznamenie o drazbe nebolo Zalobcovi v 1. rade
doru¢ené a oznamenie o konani opakovanej drazby bolo Zalobcovi doru¢ené az dria 28.03.2019 t.j.
defi konania drazby a nebolo zverejnené spdsobom a v lehotach, ktoré vyZzaduje zakon. Namieta, Ze
vyhlaska nebola zverejnena najmenej 15 dni pred konanim drazby na uradnej tabuli obce. V rovnakej
lehote malo byt zverejnené oznamenie aj v periodickej tladi s p6sobnostou minimalne pre obec, ani
tato povinnost splnena nebola. Pokial ide o znalecky posudok tento Zalobcovi doru¢eny nebol. Doslo
k poruseniu § 12 ods. 4 Zakona o dobrovolnych drazbach, ktoré uklada drazobnikovi povinnost’ zaslat
vlastnikovi predmetu drazby znalecky posudok, a to najneskér 30 dni pred dfiom konania drazby. Pokial
zdkon o dobrovolnych drazbach predpoklada doru€enie znaleckého posudku vlastnikovi veci (§ 12



ods. 4) a kym sa tak nestane, vlastnik méze oCakavat, Ze eSte bude doru€eny a Ze bez doru€enia sa
nepristupi k dalSiemu ukonu drazby. M6Ze preto rezignovat na procesnu aktivitu v o€akavani doru€enia
znaleckého posudku. Zalobcovia disponuju znaleckym posudkom & XXX/XXXX, v ktorom bola hodnota
uréena na sumu 10.500,--Eur, teda hodnota predmetu drazby uréena znaleckym posudkom &.X/XXXX
je znaéne podhodnotena. V celom procese drazby neboli dodrzané lehoty pre doru€ovanie, pretoze
znalecky posudok ani oznamenie o zacati vykonu zdloZzného prava Zalobcovi, oznamenie o drazbe
neboli doru€ené a oznamenie o opakovanej drazbe boli Zalobcovi doru€ené az v defi konania drazby t.j.
28.03.2019. Aj napriek k tymto skuto&nostiam drazobna spolo&nost uskuto&nila drazbu dfa 28.03.2019
a byt bol vydrazeny. Poukazali na to, Ze Zalovany v 3. rade vlastni uz priblizne 130 bytov vo Q., ktoré
nadobudol na zéklade drazby alebo kupou. Zalovany v 2. rade vykonaval drazby bytov vo Q. velmi éasto
a vlastnikom uvedenych bytov sa stava vydraZitel pan N., teda Zalovany v 3. rade tak, ako to bolo aj v
tomto pripade. Zaroven poukazali, Ze zalovany v 3. rade je navy$e osobne prepojeny na navrhovatela
drazby, nakolko predsedkyria spoloGenstva pani V.. J. D. je partnerkou N. N., s ktorou
maju maloleté dieta. Dalej poukazali na to, Ze bol poruseny aj § 11 ods. 1 zakona, pretoZze miesto,
datum a Cas zacatia drazby musia byt uréené drazobnikom po dohode s navrhovatelom drazby tak, aby
nebola obmedzena moznost Ugasti na drazbe, pricom miesto konania drazby bolo uréené v Y.S., 155
km vzdialené od miesta bydliska Zalobcu, &im stazili uCast’ drazitelov z oblasti Q., kde sa nachadzala
predmetna nehnutelnost. Okrem toho vzdialenost méa vplyv aj na dosiahnuty vytaZzok drazby a tym
realne aj na prava Zalobcu. Takyto postup drazobnika a zaloZzného veritela, pri stanoveni miesta konania
je v rozpore aj so sudnou praxou (Rozhodnutie Krajského sudu v PreSove &.k. 6Co/108/2011 zo dha
22.11.2011). Dal$im dévodom neplatnosti je hruby nepomer medzi vy$kou uplatnenej pohladavky a
hodnotou predmetu drazby. NemoZzno suhlasit’ s tym, aby predmetny byt bol predany v drazbe, priCom
vySka pohladavky nie je jasna a moze ist’ o hruby nepomer, ktory spdsobuje rozpor vykonu tohto prava
prostrednictvom drazby s dobrymi mravmi v zmysle § 3 ods. 1 Ob¢ianskeho zédkonnika a spdsobuje
neplatnost takejto drazby ako pravneho Gkonu v zmysle § 39 Obgianskeho zékonnika. Dalej poukézali
na ustanovenie ¢lanku 20 ods. 1 Ustavy SR, podla ktorého majetok nadobudnuty v rozpore s pravnym
poriadkom ochranu nepouziva. Ochrana obydlia, ochrana vlastnictva su Ustavou garantované prava.
V danom pripade sa dobrovolna drazba mala uskutoCnit' striktne v sulade s ustanoveniami zakona
€.527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v spojeni s ustanovenim zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov. Vykonanim drazby bolo poruSené pravo na obydlie Zalobcov. Hrozi
priamy a bezprostredny zasah podla &lanku 21 Ustavy SR a prava podla &lanku 8 Dohovoru o ochrane
zakladnych prav a slobdd, ktory ma navyse prednost pred zakonom. Pokial drazobnik kona, organizuje
a vykonava drazbu spésobom, pri ktorom nie su reSpektované prava a zaujmy povinného zo zalozného
prava, tak ako je uvedené, su splnené podmienky uvedené v § 21 ods. 2 Zakona o dobrovolnych
drazbach na uréenie neplatnosti dobrovolnej drazby.

2. Zalobcovia v 1. a 2. rade na preukazanie svojich tvrdeni predloZili sidu Zmluvu o najme bytu zo dia
XX XX XXXX, Ciasto€nym vypis z LV €. XXXX pre katastralne uzemie Q., Notarsku zapisnicu €. T. XX/
XXXX, T. XXXX/XXXX, T. XXXX/XXXX zo dfia XX.XX.XXXX, oznamenie o vysledku dobrovolnej drazby
zo dia 28. marca 2019, vyuctovanie za rok 2018, oznamenie o opakovanej drazbe zo dna 13. marca
2019 a znalecky posudok €. XXX/XXXX.

3. Diia 23.07.2019 bolo sudu doru€ené vyjadrenie Zalovaného v 2. rade, v ktorom uviedol, Ze su¢asna
pravna Uprava umozfiuje zéloZznym veritefom, teda vlastnikom bytov a nebytovych priestorov podfa §
15 ods. 1 o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov vymahat diZznu pohladavku od vlastnika bytu
alebo nebytového priestoru v bytovom dome aj prostrednictvom ponuknutia nehnutefnosti na predaj
prostrednictvom dobrovolnej drazby. Teda su¢asna pravna Uprava umoZzhuje zaloznému veritelovi, aby
svoju pohladavku uspokojil predajom nehnutelnosti na dobrovolnej drazbe. Co sa tyka Zalobkyne v
2. rade zastavaju nazor, Ze zalobkyna blizSie neSpecifikovala, aké jej prava boli po€as drazobného
konania dotknuté, nakolko zo Zaloby vyplyva, Ze nehnutefnost, ktora bola predmetom drazby, uziva na
zaklade najomnej zmluvy. Zalobkyfa v 2. rade neuviedla konkrétne tvrdenia a skutoénosti, na zaklade
ktorych by boli jej prava dotknuté. Zalobcovia dalej namietaji porusenie § 8b ods. 2 pism. i) zakona
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. V tomto smere poukazuju na to, Ze dobrovolna drazba
bola uskuto&nena z dévodu existencie nedoplatkov Zalobcu v 1. rade na poplatkoch za uZivanie bytu.
Podanie navrhu na exekucné konanie v uvedenej veci je absolutne bezpredmetné, nakolko ku kazdému
bytu v bytovom dome je zriadené zékonné zalozné pravo ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov podla ustanovenia § 15 ods. 1 a nasl. zakona o vlastnictve bytov. Nejedna sa teda o predaj
nehnutelnosti na exekuénej drazbe na zaklade exekuéného titulu, i$lo o dobrovolnu drazbu zrealizovanu



na zaklade platného hlasovania vlastnikov na schédzi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov z dévodu
nedoplatku na predmetnej nehnutelnosti v uvedenom bytovom dome. Zalovany v 1. rade splnomocnil
Zalovaného v 2. rade na vykon dobrovolnej drazby na zaklade platného hlasovania vlastnikov bytov.
Z predloZzeného dodatku €.2 k Zmluve o spoloCenstve vlastnikov bytov a nebytovych priestorov a
Zapisnice zo schbdze Zalovaného v 1. rade je zrejmé, Ze Zalovany v 3. rade ako predseda spoloCenstva
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bol riadne splnomocneny Zalovanym v 1. rade na vymahanie
nedoplatkov, ako aj na uzatvorenie zmluvy o vykonani dobrovolnej drazby v mene Zalovaného v 2.
rade. Skuto¢nost, Ze sa Zalobca v 1. rade predmetnej schédze nezu€astnil a neziadal ani o uréenie
neplatnosti pisomného hlasovania, nezaklada dévod neplatnosti predmetnej dobrovolnej drazby. K
tvrdeniu Zalobcov o neexistencii zmluvy o vykone spravy podpisanej nadpolovi€énou vaésinou vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov poukazali na ustanovenie §7a ods. 2 zakona o vlastnictve bytov. Tvrdenia
Zalobcov su preto absolutne irelevantné, nakolko zakon o vlastnictve bytov nevyZaduje podpis zmluvy
o vykone spravy ani zmluvy o spolo€enstve nadpolovi¢nou vaésinou vlastnikov bytovych a nebytovych
priestorov, avSak podla ustanovenia § 8a ods. 1 zdkona o vlastnictve bytov sa vyZaduje na zmluve
o vykone spravy notarsky overeny podpis spravcu a osoby poverenej vlastnikmi bytov a nebytovych
priestorov v dome. V zmluve o vykonani opakovanej drazby zo dria 01.03.2019 je zabezpeCena
pohladavka ku driu 31.10.2018 uvedena vo vyske 3.550,55 Eur, teda uvedena pohlfadavka zodpoveda
zdkonnému limitu ustanovenia § 3 ods. 6 Zakona o dobrovolnych drazbach. Zmienend pohfadavka
koreSponduje s predlozenym vyuétovanim za rok 2018, v ktorom je evidovany nedoplatok Zalobcu v
1. rade vo vy8ke 3.553,17 Eur. K tvrdeniu Zalobcu o vyhlaseni pravosti, vySky a splatnosti pohladavky
uvadzaju, ze v ¢lanku Xl zmluvy je uvedené vyhlasenie Zalovaného v 1. rade, ktory svojim podpisom
potvrdil pravost, vysku a splatnost pohladavky. Uvedené prehlasenie uskutoCnil Zalovany v 1. rade
podpisom zmluvy a tvrdenie Zalobcov je teda irelevantné a nepravdivé. Podla ustanovenia § 33 ods.
2 navrhovatel drazby zodpoveda za spravnost vyhlasenia o tom, Ze predmet drazby je mozné drazit.
Dalej uviedli, Ze Zalobcovi v 1. rade bolo ozndmenie o za&ati vykonu zaloZzného prava zo diia 12.10.2018
zasielané, pricom dnha 15.10.2018 bola uvedena zasielka ulozena na poste. Dfia 05.11.2018 bola
zasielka vratena Zalovanému v 2. rade ako neprevzata v odbernej lehote. Je teda vyslovne vecou
Zalobcu v 1. rade, aby si zabezpedil preberanie zasielok z posty. K tvrdeniam ohlfadom doru€ovania
pisomnosti uviedli, Ze v3etky pisomnosti boli Zalobcovi v 1. rade zasielané riadne a v&as, pricom z
ustanoveni zakona o dobrovolnych drazbéach je zrejmé, ze zalovany v 2. rade ma povinnost’ pisomnosti
zasielat, nie dorugovat. Zalobcovia dalej uviedli, Ze nemali vedomost o vyske dlhu vztahujuceho sa k
predmetnému bytu, nakolko im neboli dorugované vyuétovania. Zalovany poukazal na ustanovenie §
9 ods. 3 zakona o vlastnictve bytov, podla ktorého je spravca alebo spolo€enstvo povinné zverejhovat
zoznam vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ktori maju uhrnnu vy8ku nedoplatkov na
preddavkoch do fondu prevadzky, udrzby a oprav domu a na Uhradach za plnenie aspon 500,--Eur.
Zoznam sa zverejiiuje na mieste obvyklom na oznamovanie informacii vdome. V uvedenom pripade sa
teda uplatnila fikcia doru€enia a nakofko mal Zalobca v 1. rade nedoplatok vo vyske 3.553,17
Eur je zrejmé, Ze Zalovany v 1. rade nemal povinnost mu zasielat vyzvu na zaplatenie nedoplatku
na jeho koreSpondenénu adresu. Poukéazali na to, ze Zalobcovia nepredloZili akékolvek dbkazy o
tom, Ze sa snazili predmetny nedoplatok uhradit, ani Ziadny prehlad o mesaénych uhradach, ktoré
Zalobca v 1. rade poukazal v prospech G&tu Zalovaného v 1. rade, pripadne spravcu. Co sa tyka
zaslania oznamenia o konani dobrovolnej drazby, Zalobcovi v 1. rade bola diia 13.02.2019 zasielka
s oznamenim, vratane znaleckého posudku a pripisu vratena zalovanému v 2. rade. Skuto¢nost, Ze
si Zalobca v 1. rade neprevzal v odbernej lehote predmetnu zésielku je vzhladom k predmetnej veci
absolutne bezpredmetna. Namietky k vyske a spdsobu ohodnotenia predmetu drazby mohol Zalobca
vzniest u zalovaného v 2. rade do 10 dni odo dha doruéenia znaleckého posudku. Nakolko si zalobca
zasielku neprevzal v odbernej lehote, neoboznamil sa s obsahom predmetného znaleckého posudku
v€as. Tvrdenia Zalobcu v 1. rade o rezignacii na procesnu aktivitu Zalovaného v 2. rade povazuju
za UcCelové a zavadzajuce. Oznamenie o drazbe a ozndmenie o opakovanej drazbe bolo doruéené
Mestu Q. diia 25.01.2019 a diia 15.03.2019. Zaroven bolo zverejnené v miestnych novinach W..
SkutoCnost, Ze Zalobcovi v 1. rade bolo oznamenie o opakovanej drazbe doru€ené v defn konania
opakovanej drazby je absolutne irelevantna, nakolko dha 15.03.2019 bola postova zasielka, ktorej
obsahom bolo oznamenie o opakovanej drazbe na poste uloZzena. Pokial ide o tvrdenie Zalobcov o
hrubom nepomere medzi vySkou uplatnenej pohfadavky a hodnotou predmetnej drazby, uvadzaju, ze z
predloZzenych dokumentov je zrejmé, Zze dlZzna pohladavka Zalobcu v 1. rade voci ostatnym vlastnikom
bytovych a nebytovych priestorov predstavuje sumu vySe 3.500,--Eur, teda uvedena suma prevysuje
minimalnu zékonnu hranicu, kedy je mozné drazit nehnutelnosti z titulu ich zabezpec€enia zalozZnym
pravom. Pokial ide o poruSenie ustanovenia § 11 ods. 1 zakona o dobrovolnych drazbach, poukéazali



na komentar Zakona o dobrovolnych drazbéach str. 108 a 109, podla ktorého ,,uspesnost’ dobrovolne;j
drazby je zavisla od podmienok jej vykonania. Jednou z nich je dostato&né informovanie o uskutoéneni
drazby a vhodne stanovené miesto a ¢as jej konania. Uréenie miesta, datumu a €asu konania drazby
nie je obligatérnou su€astou zmluvy o vykonani drazby. Miesto, datum a €as konania drazby urluje
drazobnik po dohode s navrhovatefom drazby tak, aby nebola obmedzena moznost ucasti na drazbe.
Je potrebné zdbraznit, Ze Zakon o dobrovolnych drazbach okrem podmienky neobmedzenia ucasti na
drazbe nekladie pre miesto drazby Ziadne dalSie podmienky. Zakona teda neuvadza Ziadnu hranicu
vzdialenosti miesta drazby od predmetu drazby, ktory by automaticky spésobila, Ze vykonanie drazby
v tomto smere by poruSilo zakon o dobrovolnych drazbach. Nie je na mieste precefiovanie délezitosti
miesta drazby najma v pripade drazby nehnutelnosti. Veci ako byty a iné nehnutelnosti nie si predmetmi
beZnej kaZzdodennej spotreby a osoby zmySlajuce urobit’ tak vyznamnu investiciu, ako je napriklad
kupa bytu zvazuju predovSetkym iné kritéria ur€ujuce mieru ich zadujmu, akymi su cena bytu, jeho stav,
opotrebenie, jeho poloha v dome, potreba opravy dalSich investicii, lokalita a jej vybavenost, susedia,
¢i moznosti financovia a nie miesto, kde ma déjst k transakcii prevadzajucej vlastnicke pravo, t.j. miesto
samotnej drazby“ (Valova, K. a kolektiv Zakon o dobrovolnych drazbach komentar 2 C.H. Beck, 2013,
str.440). Rozhodnutia Najvyssieho sudu Slovenskej republiky a krajskych sudov v obdobnych pravnych
veciach poukazuju na skuto€nost, Ze urCenie miesta konania dobrovolnej drazby nie je skuto&nostou
obmedzujucou u&ast’ na drazbe. Zo strany Zalovaného v 2. rade bol rozhodny pri planovani miesta
vykonania drazby princip hospodarnosti konania, nakolko Mesto Y. je druhym najvaésim mestom v
Slovenskej republike a nie je absolutne Ziadnym sp6sobom obmedzeny pristup k uvedenej lokalite. Do
Y. vedu autobusové, Zeleznitné ako aj letecké linky. Namietky Zalobcov k miestu vykonania dobrovolnej
drazby by boli dovodné iba v pripade, ak by sa dobrovolna drazba nehnutefnosti konala v odlahlej obci s
naroCnym pristupom bez akejkolvek hospodarskej €i socialnej vazby k miestu, kde sa nachadza predmet
drazby, €o potvrdzuje ustalena judikatiura suidom Slovenskej republiky. K spochybneniu existencie diZznej
pohladavky jej premi€aniu uviedli, Ze Zalobcovia nepreukazali, ktora ¢ast dlznej pohladavky ma byt
premi¢ana a ¢&i zohfadnili uvedeny pravny stav, nakolko je pohladavka ostatnych vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov zabezpedena zakonnym zaloZznym pravom. Poukazali pritom na ustanovenie
§ 151j ods. 2 Obcianskeho zakonnika. To znamena, Ze aj v pripade premi¢ania pohladavky, by tato
mohla byt uspokojenad vykonom zdloZného prava formou predaja nehnutelnosti na dobrovofnej drazbe.
Namietku premi¢ania pohladavky si mohli Zalobcovia uplatnit v sidnom konani, ktorého predmetom by
bola existencia samotnej pohladavky Zalobcu voc€i ostatnym vlastnikom bytov a nebytovych priestorov,
nie v8ak v konani o uréeni neplatnosti dobrovolnej drazby. Zalobca v 1. rade Ziadnym spésobom
nepreukazal, ze by poplatky za uzivanie nehnutefnosti platil a dlh voci ostatnym vlastnikom bytov a
nebytovych priestorov neexistoval. Zalovani v 1. a 2. rade postupovali v zmysle zakona o dobrovolnych
drazbach a ostatnych prislusnych zakonov, nakolko je zrejmé, Ze na zaklade oznamenia mohol Zalobca
svoj dlh kedykofvek uhradit a mohol sa tak vyhnut vydraZeniu nehnutelnosti na dobrovolnej drazbe,
ktora sa konala aZ po marnom plynutim lehoty vykonu zalozného prava.

4. Na preukazanie svojich tvrdeni Zalovany v 2. rade predloZil dodatok k zmluve o spologenstve
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov zo diia 15.08.2016, dodatok €.2 so zmenou ¢&lanku 12 a
13, zapisnica zo schddze Spolo€enstva vlastnikov bytov zo dna 15.04.2016, zmluvou o vykonani
opakovanej drazby zo diha 01.03.2019, oznamenie o zacati vykonu zalozného prava zo dfia 12.10.2018
spolu s doru€enkou, doruéenku k znaleckému posudku, oznamenie o dobrovolnej drazbe zo dna
21.01.2019 s doru€enkou, regionalne noviny, oznamenie o opakovanej drazbe zo dha 13.03.2019 s
doruéenkou, regionalne noviny, vyzvu k ohliadke a umozZnenie ohodnotenia predmetu drazby zo dna
30.11.2018 spolu s doru¢enkou.

5. Zalovana v 2. rade svojim podanim zo dfia 06.09.2019 zobrala Zalobu v celom rozsahu spét.

6. Zalovany v 1. rade svojim podanim zo diia 06.09.2019 uviedol, Ze Zalobca nedisponuje zmluvou
o spoloCenstve ani jej dodatkami, pricom zmluvu ani jej dodatok k zmluve nepodpisal. Zopakoval, Ze
dodatok k zmluve je neplatny, pretoze V.. J. D.A. odstupila z funkcie predsednicky. Zmluva o vykonani
drazby trpi vadami, ktoré spOsobuju jej neplatnost, nakolko V.. J. D. v roku 2015 odstupila z funkcie
predsednigky, teda zmluva o vykonani drazby je neplatna. Zalobcovi taktieZ neboli doruéené Ziadne
vyuctovania okrem vyuétovania za rok 2018. Vyuctovanie za rok 2018 znie na diZznu sumu 3.553,17 Eur,
pricom su v lom zahrnuté nedoplatky za rok 2011 az 2017, z ktorych znaén4 &ast je uz premi¢ana. V
zmysle zakona ma byt vyuctovanie doru¢ené do 31. maja, iné vyuctovania Zalobcovi doru¢ené neboli.
Zalobca teda nemal vedomost o pohladavke, &im jednoznadne namietaju pravost pohladavky a jej



splatnost. Zalobcom nebola dorugena ani Ziadna vyzva na thradu nedoplatkov. Drazba je neplatna aj
vzhladom na to, Ze zalozny veritel uplatnil pohladavku v rozpore s § 7 ods. 2 zdkona. Znalecky posudok,
oznamenie o zaCati vykonu zéloZného prava Zalobcovi, oznamenie o drazbe neboli Zalobcovi doruéené
a oznamenie o opakovanej drazbe bolo Zalobcovi doru€ené az v defi konania drazby t.j. dfia 28.03.2019.

7. DRa 22.10.2019 bolo doru€ené vyjadrenie Zalobcu v 2. rade, v ktorom uviedol, Ze pokial ide o tvrdenie,
Ze V.. J. D. odstupila v roku 2015 z funkcie predsedni¢ky uviedli, Ze tvrdenie je nepravdivé, nakolko
podfa vypisu z registra spolo€enstiev vlastnikov bytov a nebytovych priestorov Ministerstva vnatra SR
bola pani D. predsedni¢kou spolo¢enstva viastnikov bytov odo dria 03.08.2012. Z predloZzeného vypisu
nie je zrejmé, Ze odstupila z funkcie predsednicky tak ako to tvrdia Zalobcovia. Zalobcovia svoje tvrdenie
zaroven nepredloZili jedinym dbkazom. Pokial ide o zverejfiovanie vyuctovania splatnost pohladavky,
zotrvali na svojich predchadzajucich tvrdeniach. TaktieZz uviedli, Ze dha 13.02.2019 bola zasielka s
oznamenim vratane znaleckého posudku a pripisu vratena Zalovanému v 2. rade zddraznili, Zze Zalovany
ma povinnost pisomnosti zasielat nie doru€ovat. Oznamenie o drazbe a ozndmenie o opakovane;j
draZbe bolo doruené Mestu Q. difa 25.01.2019 a 15.03.2019, zaroveri bolo zverejnené aj v miestnych
novinach W..

8. Na preukazanie svojich tvrdeni predlozili vypis zo spoloCenstva vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov.

9. Pravna zastupkyrna Zalobkyne v 2. rade podanim zo dfia 27.07.2020 zobrala podanie zo dfia
04.09.2019 spat.

10. Sud uznesenim ¢&.k. 6C/21/2019-226 zo dria 08.09.2020 pripustil zmenu na strane zalovaného v
1. rade tak, Ze zo sporu vystupil Zalovany v 1. rade SVB a n.p., Daxnerova - Bottova - Biskupickd, so
sidlom Daxnerova 1549/75, Filakovo a na jeho miesto do sporu vstupil SVB Biskupicka 10-12, so sidlom
Biskupicka 1219/10, Filakovo.

11. Vo veci sa dfia 26.07.2021 konalo pojednavanie, ktorého sa nezu&astnil zalobca v 1. ani Zalobkyria
v 2. rade. Pritomna bola v8ak ich pravna zastupkyra. Pritomny Zalovani v 1., 2. ako aj 3. rade, sud preto
rozhodol, Ze bude pojednavat’ v nepritomnosti Zalobcov v 1. a 2. rade.

12. Pravna zastupkyfia Zalobcov na pojednavani uviedla, Ze su toho ndzoru, Ze maju naliehavy
pravny zaujem na podani takejto Zaloby. Zalobca v 1. rade je povodny vlastnik bytu a Zalovana v
2. rade ngjomnickou v predmetnom byte. Diia 28.03.2019 sa konala opakovand drazba predmetnej
nehnutefnosti a prave v tento den prevzal doporuenu zasielku zalobca v 1. rade a dozvedel sa o
tom, Ze sa drazba kona. Zalobcovi nebol dorugeny znalecky posudok a zarover poukézali na to, Ze
z vyuctovania roku 2018 je zrejmé, Ze najma roky 2011, 2012, 2013, 2014 a eventualne 2015 su
premléané. Vyudtovania Zalobcovi neboli dorugované. Zalobca sa dozvedel o tom, Ze ma vydrazen
nehnutefnost az vtedy, ked mu doSlo oznamenie vo forme notarskej zapisnice. Taktiez poukazala
na to, Ze je pravdou, Ze zalobca v 1. a 2. rade byvaju v predmetnej nehnutelnosti a neplatia, avdak
ospravedIfiuju to tym, Ze po zmene spoloenstva, kde doslo k rozdeleniu im nebolo zaslané nové &islo
uctu a teda nemaju vedomost, kde maju finanéné prostriedky zasielat. V zavere€nej redi zotrvala na
svojich prednesoch a Ziadala, aby sud navrhu vyhovel.

13. Zalovani v 1. a 3. rade na pojednavani uviedli, Ze Zalobca v 1. rade od roku 2012 neplatil nig.
Dalej uviedol, Ze na drazbe sa nikto nezugéastnil, z daného dévodu aby nedoslo k tomu, Ze nehnutelnost
bude odpredana nejakému neplati€ovi, tak nehnutefnost’ kupil on. Poukazal na to, Ze Zalobca v 1. rade
tam opatovne byva aj so Zalobkyfiou v 2. rade a neplatia ni€. Rovnako podotkol, Ze predchadzajuce
spoloCenstvo existovalo do marca 2020, pricom ani od samotnej drazby Zalobca neplatil ani starému
spolo¢enstvu to ¢o platit mal.

14. Zalovany v 2. rade na pojednavani uviedol, Ze pokial by mal Zalobca v 1. rade ochotu byvat nadalej v
predmetnej nehnutelnosti, tak by vyrovnal svoju pohladavku a nezostal by tam dlh ako je stéle evidentny
z vyuctovania v roku 2020. Poukdazali na to, Ze Zalobkyfia v 2. rade nema aktivnu vecnu legitimaciu.
Dalej uviedli, Ze v zmysle zakona nie su povinni doru¢ovat zasielky, maju ich iba zasielat v stanovenej
lehote. Aj keby bola pohladavka premli€ana, tak zakon umoZzriuje, aby bolo mozné vymahat aj premi¢anu
pohfadavku. Podotkol, Ze Zalobca v 1. rade obiSiel zakon o vlastnictve bytov, ked s poukazom na



ustanovenie § 14 Zakona mohol podat' Zalobu voc&i uzneseniu schédze vlastnikov v lehote 1 mesiaca,
¢o vSak neurobil, ak tuto lehotu zmeskal a existovali iné dévody, mal ustanovenu dih8iu 3 mesacnu
lehotu. Zotrvali na tom, Ze chyba pasivna vecna legitimacia Zalovaného v 1. rade, kedZe spologenstvo
iba zastupuje vlastnikov bytov, ktori prejavili svoju volu hlasovanim na schédzi, kde schvalili dobrovolnu
drazbu. V zavereCnej reci poukazal na svoje vyjadrenia Ziadal, aby sud Zalobu zamietol s poukazom na
to, Ze namietky neboli uplatnené v€as, dalej namietol aktivhu vecnu legitimaciu Zalobkyne v 2. rade.

15. Podla ustanovenia § 144 CSP, Zalobca méze vziat Zalobu spéat.
16. Podla ustanovenia § 145 ods. 1 CSP, ak je Zaloba vzata spat celkom, sud konanie zastavi.

17. Podla ustanovenia § 145 ods. 2 CSP, ak je Zaloba vzata spat s€asti, sud konanie v tejto Casti zastavi.
O dCiasto€nom spétvzati Zaloby rozhodne sud v rozhodnuti vo veci same;j.

18. Nakofko Zalobkyfa v 2. rade svojim podanim zo dfia 06.09.2019 zobrala Zalobu spat, sud konanie
o naroku Zalobkyne v 2. rade zastavil. Sud k spatvzatiu Zaloby zo dna 27.07.2020 uvadza, Zze
je viazany dispozi¢nym ukonom Zalobkyne v 2.rade, ktory slobodne urobila po€as konania vo veci
samej. Spatvzatie Zaloby je jednym z dispozi¢nych ukonov Zalobcu ako u&astnika konania, ktory ma
pravo procesnymi Ukonmi, ktoré su prejavom jeho autonémnej vble ovplyviiovat priebeh a smerovanie
konania. Nakofko Zalobkyfia v 2.rade prejavila volu konanie zastavit, sud je tymto prejavom viazany.
Uginky spéatvzatia nastavaju jeho doruéenim stdu. Sud vo veci rozhodol v zmysle procesného ukonu
vykonaného Zalobkyfiou v 2.rade.V tomto smere sud podotyka, Ze pokial Zalobkyfia v 2. rade zobrala
svojim podanim zo dia 27.07.2020 podanie zo dfia 04.09.2019 spéat je potrebné pripomenut, Ze takyto
dispozi¢ny ukon nie je mozné navratit spat’ kedZe Zalobkyna v 2. rade zobrala Zalobu v celom rozsahu
spat sud konal v zmysle jej dispoziéného ukonu a konanie zastavil. Nebolo mozné zvratit rozhodnutie
sudu tym, Ze Zalobkyfia v 2. rade svoj navrh zobrala spat lebo také konanie Civilny sporovy poriadok
nepripusta.

19. Sud vo veci vykonal dokazovanie oboznamenim sa s listinnymi dékazmi ako aj vysluchom ugastnikov
konania a zistil tento skutkovy a pravny stav veci:

Dna 28.03.2019 sa na Notarskom urade N.. Z. B. so sidlom v Y. konala dobrovolna drazba, predmetom
ktorej bol byt €.X na X. poschodi bytového domu na ulici H. so supisnym &islom XXXX nachadzajuci
sa vo vchode XX zapisany na LV ¢.XXXX, pre katastralne uzemie Q. a podiel priestoru na spolo&nych
zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel k pozemku vo velkosti XXXX/XXXXX. Vlastnikom predmetu
drazby bol Zalobca v 1. rade, navrhovatelom drazby bolo SVB n.p. Daxnerova- Bottova - Biskupicka.
Ugastnikom drazby bol iba Zalovany v 3. rade, ktorému bol aj udeleny priklep za najvy$sie podanie
vo vySke 6.000,--Eur.

20. Zo zmluvy o najme bytu zo dfia 14.03.2012 je zrejmé, Ze Zalobca v 1. rade prenajal Zalobkyni v 2.
rade byt €. X nachadzajuci sa na X. poschodi bytového domu so supisnym &islom XXXX na ulici H., &islo
vchodu XX, ktory je zapisany na LV €.XXXX pre katastralne uzemie Q.. Podla ods.3. zmluvy, ngjomny
pomer bol uzatvoreny na dobu urcitd a to od 01. marca 2012 na 5 rokov.

21. Zlistu vlastnictva &.XXXX pre katastralne uzemie Q. vyplyva, Ze Zalovany v 3. rade sa stal vlastnikom
bytu &.X nachadzajuceho sa na X. poschodi vchodu &.XX bytového domu so supisnym ¢&islom XXXX
postavenom na parcele registra €. X., parcelové &islo XXXX, zastavana plocha a nadvoria o vymere
XXXX m2. Uvedenu nehnutelnost nadobudol na zaklade osvedCenia o priebehu drazby €. T. XX/XXXX
dna 28.03.2019.

22. Z oznamenia o vysledku opakovanej drazby zo dfia 28.03.2019 vyplyva, Ze dfia 28.marca 2019
sa konala opakovana drazba so zaciatkom konania o 09:00 hod. Navrhovatefom drazby bol SVB
a.n.p. Daxnerova- Bottova - Biskupicka. Hodnota predmetu drazby bola zistena na zaklade znaleckého
posudku €. X/XXXX, ktory vypracoval V.. S. S., znalec z odboru stavebnictvo. VSeobecna cena odhadu
bola stanovena na 8.000,--Eur. Vydrazitelom sa stal N. N. t.j. Zalovany v 2. rade za najvy$Sie podanie
6.000,--Eur.



23. Z vyuctovania za rok 2018 je zrejmé, Ze Zalobca v 1. rade mal dlh vo vy8ke 3.553,17 Eur, ktory
spocival v nedoplatkoch na sluzbach spojenych s byvanim, nedoplatkoch do fondu oprav a udrzby a do
spravy spolo¢enstva spolu vo vySke 728,01 Eur, nedoplatky za rok 2011 vo vySke 910,72 Eur, za rok
2012 vo vySke 7,53 Eur, za rok 2013 vo vyske 18,82 Eur, za rok 2014 vo vySke 459,53 Eur,
za rok 2015 vo vy3ke 485,47 Eur, za rok 2016 vo vySke 477,37 Eur a za rok 2017 vo vySke 465,72 Eur
spolu vo vySke 2.825,16 Eur.

24. Zo zapisnice zo schddze vlastnikov bytov konanej drfia 15.04.2016 vyplyva, Zze bolo prijaté
uznesenie, v zmysle ktorého za predsedu bola zvolena Z. C., taktiez bol odsuhlaseny dodatok €.2 so
zmenou ¢lanku XIllI. a ¢lanku XIII. a zaroven bola splnomocnena V.. J. D. na podpisanie dodatku.

25. Z dodatku €. 2 zo dria 15.04.2016 vyplyva, Ze vlastnici bytov splnomocfiuju a poveruju predsedu
spoloenstva na vymahanie vzniknutych nedoplatkov sudnou cestou a v exekuénom konani a na
podanie a uzatvaranie zmluv na vykonavanie dobrovolnej drazby bytu alebo nebytového priestoru v
dome u vlastnikov bytov a nebytového priestoru, ktorych vySka nedoplatku na istine prevySuje 2.000,--
Eur.

26. Z oznamenia o zacCati vykonu zaloZzného prava zo dna 12.10.2018 je zrejmé, Ze Zalovany v 2. rade
oznamil Zalobcovi v 1. rade zacatie vykonu zaloZzného prava, ktory bol uloZzeny na poste dfia 15.10.2018
a bol vrateny ako neprevzaty v odbernej lehote Zalovanému v 2. rade dfia 05.11.2018.

27. Z oznamenia o ohliadke nehnutelnosti zo dna 30.11.2018 vyplyva, Ze tato pisomnost bola dana na
postovu prepravu dnia 30.11.2018, priCom dria 03.12.2018 bola ulozena na poste vo Q. a nasledne sa
vratila ako neprevzata v odbernej lehote Zalovanému v 2. rade diia 27.12.2018.

28. Z vratenej postovej zasielky podanej diia 23.01.2019 vyplyva, Ze uvedeny den Zalovany v 2. rade
zaslal Zalobcovi v 1. rade znalecky posudok, oznamenie o drazbe a pripisy, ktoré boli uloZené na poste
dna 25. januara 2019 a nasledne sa vratili spat Zalovanému v 2. rade dfia 15. februara 2019.

29. Zo zmluvy o vykonani opakovanej drazby &. D. XX-XX/XXXX zo dfia 01.03.2019 vyplyva, Zze medzi
Zalovanym v 2. rade spoloCnostou VIAM - draZzobna spolognost’ s.r.o. a Zalovanym v 1. rade SVB a
n.p. Daxnerova - Bottova - Biskupicka doSlo k uzatvoreniu zmluvy o opakovanej drazbe, predmetom
ktorého bola drazba bytu €. X nachadzajuceho sa na X. poschodi bytového domu na ulici H. so supisnym
Cislom XXXX vo vchode XX, ktory je zapisany na LV &.XXXX pre katastralne uzemie Q., postaveny
na parcele reg. X. parcelové &islo XXXX zastavana plocha a nadvoria o vymere XXXX m2 a podiel
priestoru na spolo¢nych €astiach a spolo¢nych zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel k pozemku
0 velkosti XXXX/XXXXX. V zmysle ¢lanku Xll. Zalovany v 1. rade ako zalozny veritel v zmysle § 15
zdkona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov vyhlasil, Ze predmet opakovanej
drazby je mozné drazit a prehlasil pravost, vySku a splatnost’ pohladavky, pre ktoru bol navrhovany
vykon opakovanej drazby.

30. Z oznamenia o dobrovolnej opakovanej drazbe zo dia 12.03.2019 vyplyva, Ze toto oznamenie bolo
prevzaté Mestom Q. diia 15.03.2019 a bolo zverejnené na tabuli mesta od 21.03.2019 do 28.03.2019.

31. Opakovana drazba bola zverejnena v lokalnych novinach W. dfia 22.03.2019.

32. Oznamenie o opakovanej drazbe dorucované Zalobcovi v 1. rade bolo uloZzené na poSte dfia
15.03.2019. Tato zasielka bola prevzata zalobcom v 1. rade dria 28.03.2019.

33. Oznamenie o vykonani opakovanej drazby bolo zverejnené aj v Obchodnom vestniku &. 56/2019,
ktory bol vydany dfia 20.03.2019.

34. Z oznamenia o opakovanej drazbe zo dha 13.03.2019 vyplyva, Ze dia 28.03.2019 o 09:00 hod. sa
mala konat' opakovana drazba bytu &.X nachadzajuceho sa na X. poschodi bytového domu na ulici H.
so supisnym ¢&islom XXXX nachadzajuci sa vo vchode XX a zapisany na LV & XXXX pre katastralne
uzemie Q., postaveny na parcele registra X. na parcelovom &isle XXXX zastavana plocha a nadvorie
0 vymere XXXX m2 a spoluvlastnicky podiel k spolo€nym €astiam a spoloénym zariadeniam domu a
podiel na pozemku vo vyske XXXX/XXXXX.



35. Z reklamécie vyuctovania zo diha 21.06.2019 vyplyva, Ze vyuctovanie za rok 2018 bolo Zalovanému
doruéené v juni 2019, priCom reklamoval aj vyuctovania za rok 2015,2016 a 2017. V roku 2018 Zalobca
v 1. rade nesuhlasil s vyuctovanim fondu oprava udrzby, z dévodu nevykonavania Ziadnych oprav na
bytovom dome. Na schédzu spoloenstva nebol Zzalovany nikdy pozvany a rovnako nesuhlasi ani s
vyuctovanim za rok 2017, 2016 a 2015. Zaroven namietol preml&anie nedoplatkov v rokoch 2011, 2012,
2013, 2014, 2015 a 2016, rovnako aj preml&anie zalozného prava.

36. Z vypisu spologenstva vlastnikov bytov a nebytovych priestorov je zrejmé, Ze V.. J. D. bola zapisana
ako predseda SVB dria 03.08.2012, pricom tato bola zapisana ako predsedniCka stavebného bytového
druzstva az do jeho zaniku dfia 03.03.2020. Pravnym nastupcom SSVB a n.p Daxnerova - Bottova -
Biskupicka sa stalo SVB Biskupicka 10-12, ktorého predsedom sa stal N. N. (Zalovany v 3.rade).

37. Z vyuctovania za rok 2020 je zrejmé, Ze nedoplatok na predmetnom byte je vo vySke 1945,18
Eur, ktory spociva v nedoplatku za sluzby, do fondu oprav a udrzby a do spravy spolo€enstva vo vySke
1.126,88 Eur a nedoplatky za rok 2019 vo vyske 818,30 Eur.

38. Vzhladom na to, Ze Zalobca v 2. rade v priebehu pojednavania konanom diia 26.07.2021 namietol
pasivnu vecnu legitimaciu Zalovaného v 1. rade, sud musel skimat, ¢&i je dana pasivna vecna
legitimacia Zalovaného v 1. rade. Otazku pasivnej vecnej legitimacie Zalovaného v 1.rade v konani resp.
jednotlivych vlastnikov bytov v bytovom dome vyriesil Ustavny sid Slovenskej republiky v rozhodnuti
. U. z 20.02.2019 s odkazom na predchadzajticu rozhodovaciu prax |. U. a s poukazom na judikattru
(uznesenie Najvyssieho sudu SR sp.zn. 3Cdo/193/2014 zo dfia 06.06.2016), v zmysle ktorej opravnenie
spravcu pri vykone spravy majetku vlastnikov bytov vymahat naroky v ich mene nevyluCuje, Ze samotny
vlastnici bytov nemézu tieto naroky vymahat aj sami. To znamena byt pasivne resp. aktivne legitimovani
na podanie Zaloby je nielen spravca, ale podfa pravnej upravy nimi mdzu byt aj jednotlivi vlastnici
bytov. Spravca pri tom kona vzdy vo svojom mene, av8ak na ucet vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome. Zarovefi zo znenia ustanovenia § 21 ods. 4 zakona €. 527/2002 Z.z. o dobrovofnych
drazbach je u€astnikom konania o ur€enie neplatnosti drazby: navrhovatel drazby, drazobnik, vydraZitel,
predchadzajuci vlastnik a dotknuta osoba. KedZe navrhovatefom drazby bol prave spravca, musi byt
spravca oznaCeny v predmetnom konani aj ako Zalovany. Je teda zrejme, Ze Zalovany v 1. rade
je pasivne vecne legitimovany v tomto konani. Zarovef bola vznesena aj namietka aktivnej vecne;j
legitimacie Zalobkyne v 2. rade, avSak sud sa uvedenou namietkou nezaoberal vzhfadom na skutonost,
Ze Zalobkyna v 2. rade zobrala Zalobu spéat.

39. Podfa ustanovenia § 2 pism. a) zdkona &. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach sa drazbou
rozumie verejné konanie, ktorého u¢elom je prechod vlastnickeho prava alebo iného prava k predmetu
drazby, konané na zéklade navrhu navrhovatefa, pri ktorom sa licitator obracia na vopred neuréeny okruh
os6b pritomnych na vopred uréenom mieste s vyzvou na podavanie ponuk a pri ktorom na osobu, ktora
urobi najvysSiu ponuku, prejde priklepom licitatora vlastnicke alebo iné pravo k predmetu drazby, alebo

40. Podla ustanovenia § 3 ods. 1 zakona €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach, 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.

41. Podla ustanovenia § 3 ods. 6 zakona &. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach, drazit nemozno
nehnutelné veci, ak hodnota pohladavky bez jej prislusenstva zabezpecenej zaloZnym pravom ku dfiu
oznamenia o zacati vykonu zaloZzného prava neprevysuje 2 000 eur.

42. Podfa ustanovenia § 7 ods. 1 zakona &. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach, navrhovatelom
drazby je vlastnik predmetu drazby, osoba, ktora vykonava zalozné pravo (dalej len "zalozny veritel"),
alebo ina osoba, ktora je opravnena navrhnut vykonanie drazby podla osobitného zakona.

43. Podla ustanovenia § 7 ods. 2 zakona €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach, navrhovatel drazby
je povinny pisomne vyhlasit, Ze predmet drazby je mozZné draZit. Ak je navrhovatelom drazby zalozny



veritel, je povinny pisomne vyhlasit’ aj pravost, vysku a splatnost’ pohladavky, pre ktoru sa navrhuje
vykon zélozného prava podla tohto zakona (§ 16 ods. 3).

44. Podfa ustanovenia § 7 ods. 3 zdkona €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach, ak je predmetom
drazby nehnutelnost, je navrhovatel drazby povinny predlozit draZzobnikovi list vlastnictva nie starsi ako
tri mesiace.

45. Podfa ustanovenia § 10 ods. 1 zakona &. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach, pisomnosti sa
dorucuju postou formou listovej zasielky do vlastnych ruk, a ak to nie je mozné alebo u&elné, doruduju sa
inym preukazatefnym spdsobom do vlastnych rik osobe, ktorej st uréené. Na doru€ovanie sa primerane
pouziju ustanovenia osobitného predpisu.

46. Podla ustanovenia § 11 ods. 1 zakona €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach, miesto, datum a
Cas zaCatia drazby musia byt uréené drazobnikom po dohode s navrhovatelom drazby tak, aby nebola
obmedzena moznost U€asti na drazbe.

47. Podla ustanovenia § 11 ods. 4 zakona €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach, ak je predmetom
drazby byt, dom, ina nehnutelnost, podnik alebo jeho &ast, drazobnik je povinny najmenej 15 dni pred
konanim drazby zverejnit oznamenie o drazbe alebo oznamenie o opakovanej drazbe na Uradnej tabuli
obce alebo na elektronickej uradnej tabuli v asti ur€enej pre obec, na ktorej Uzemi sa predmet drazby
nachadza. V rovnakej lehote zverejni oznamenie o drazbe aj v periodickej tla¢i s pdsobnostou minimalne
pre obec, na ktorej uzemi sa predmet drazby nachadza, zékladné udaje o ¢ase, mieste, predmete a
najnizSom podani drazby alebo opakovanej drazby. Obec je povinna bezodkladne a bezodplatne takéto
oznamenie zverejnit’.

48. Podla ustanovenia § 12 ods. 1 zakona €. 527/2002 Z.z. o dobrovofnych drazbach, draZzobnik
zaisti ohodnotenie predmetu drazby podla vieobecnej hodnoty v mieste a ¢ase konania drazby. Ak
ide o nehnutefnost, podnik, jeho Cast alebo o kulturnu pamiatku alebo ak je vlastnikom predmetu
drazby uzemny samospravny celok alebo organ Statnej spravy, musi byt cena predmetu drazby uréena
znaleckym posudkom, ktory nesmie byt v deri konania drazby starsi ako Sest’ mesiacov. Znalec ohodnoti
aj zavady, ktoré v dosledku prechodu vlastnictva alebo iného prava nezaniknu, a upravi prislusnym
sposobom odhad ceny.

49. Podla ustanovenia § 12 ods. 2 zakona €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach, vlastnik predmetu
drazby, ako aj osoba, ktord ma predmet drazby v drzbe, alebo najomca su povinni po predchadzajlcej
vyzve v Case urCenom v tejto vyzve umoznit vykonanie ohodnotenia, ako aj obhliadku predmetu
drazby. Doba obhliadky musi byt vo vyzve ustanovena s prihliadnutim na charakter drazenej veci, pri
nehnutelnosti spravidla tri tyZdne po odoslani vyzvy.

50. Podla ustanovenia § 16 ods. 1 zdkona €. 527/2002 Z.z. o dobrovofnych drazbach, drazbu je
mozné vykonat len na zaklade pisomnej zmluvy o vykonani drazby, ktord uzavrie navrhovatel drazby s
drazobnikom; to neplati, ak ide o majetok Statu, ak je drazobnikom organ Statnej spravy, alebo ak ide o
majetok Uzemného samospravneho celku, ak je drazobnikom tento Uzemny samospravny celok alebo
ak je drazobnikom navrhovatel drazby.

51. Podla ustanovenia § 16 ods. 2 zakona &. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach, zmluva
o vykonani drazby musi obsahovat oznalenie navrhovatela drazby, drazobnika, predmetu drazby,
alebo dohodu o tom, Ze drazba bude vykonana bezplatne. Prilohou zmluvy je aj pisomné vyhlasenie
navrhovatela drazby, Ze predmet drazby je mozné drazit (§ 7 ods. 2).

52. Podla ustanovenia § 16 ods. 3 zdkona €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach, ak navrhovatefom
drazby je zalozny veritel, zmluva o vykonani drazby musi dalej obsahovat dévod konania drazby a
meno, priezvisko, trvaly pobyt vlastnika predmetu drazby, ak je fyzickou osobou; ak je vlastnik predmetu
drazby pravnicka osoba, zmluva o vykonani drazby musi obsahovat nazov alebo obchodné meno, sidlo
a identifikacné €islo, ak je pridelené.



53. Podla ustanovenia § 17 ods. 1 zakona €. 527/2002 Z.z. o dobrovofnych drazbach, drazobnik vyhlasi
konanie drazby oznamenim o drazbe, v ktorom uvedie

a) oznacenie draZzobnika a navrhovatefla drazby

b) miesto, datum a €as otvorenia drazby,

c) ¢i ide o opakovanu drazbu,

d) oznacenie a opis predmetu drazby a jeho prisludenstva, prav a zavazkov na predmete drazby
viaznucich a s nim spojenych, ak podstatnym spésobom ovplyviiuju hodnotu predmetu drazby, opis
stavu, v akom sa predmet drazby nachadza, a jeho odhadnutu alebo zistenu cenu,

f) ak poZaduje zloZenie draZobnej zabezpeky, spdsob a lehotu na jej zlozenie, &islo u¢tu a adresu
miesta, kde ma byt drazobna zabezpeka zloZzena, €o je dokladom o zloZeni draZzobnej zabezpeky, vyske
draZzobnej zabezpeky, a spésob jej vratenia; &i je mozné zlozit' drazobnu zabezpeku platobnou kartou
alebo Sekom,

g) ak je pripustny aj iny spdsob uhrady ceny dosiahnutej vydrazenim ako uhrada v hotovosti, uvedenie
tohto spOsobu; spdsob Uhrady ceny dosiahnutej vydraZzenim nesmie byt pre vydraZitela spojeny s
nadbyto&nymi tazkostami,

h) datum a &as vykonania obhliadky predmetu drazby, pri hnuteflnych veciach tiez miesto konania
obhliadky a organiza&né opatrenia na zabezpecenie obhliadky,

i) pri spolo¢nej drazbe poradie, v akom budu jednotlivé predmety drazby drazené,

j) podmienky odovzdania predmetu drazby vydraZzitelovi,

k) meno, priezvisko a sidlo notara, ktory bude priebeh drazby osved&ovat’ notarskou zapisnicou, ak to
vyZaduje tento zakon (§ 20 ods. 13),

[) pou€enie podla § 21 ods. 2 az 6.

54. Podfa ustanovenia § 20 ods. 6 zakona ¢. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach, draZzba sa
otvara vyvolanim. Obsahom vyvolania je oznacenie a opis predmetu drazby a jeho odhadnuta alebo
zistena cena, udaje o pravach a zavazkoch na predmete drazby viaznucich a s nim spojenych, ak maju
podstatny vplyv na hodnotu predmetu drazby, udaje o najomnych zmluvach tykajacich sa predmetu

drazby kulturna pamiatka, uvedie licitator aj tuto skuto&nost.

55. Podla ustanovenia § 20 ods. 7 zdkona &. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach, drazi sa, ak
uCastnici drazby robia vy3Sie podanie. Ak nebolo cez dvojitu vyzvu a vyhlasenie licitatora: "Ak neurobi
niekto z pritomnych u€astnikov drazby podanie vy3sie, ako bolo podanie naposledy urobené u€astnikom
drazby (oznacenie u€astnika drazby, ktory urobil najvysSie podanie), udelim mu priklep" urobené vyssie
podanie, oznami licitator eSte raz posledné podanie a po tretej vyzve vykona priklep u€astnikovi drazby,
ktory urobil najvy3sie podanie. Svojim podanim je u€astnik drazby viazany.

56. Podla ustanovenia § 20 ods. 8 zdkona €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach, ak urobi niekolko
uCastnikov drazby sucasne rovnaké podanie v ramci toho istého vyvolania a ak nebolo urobené vy$sie
podanie, rozhodne licitator Zrebom o tom, komu z nich priklep udeli.

57. Podla ustanovenia § 20 ods. 9 zakona €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach, ak ma niektory z
ucastnikov drazby predkupné pravo k predmetu drazby a ak to preukaze draZobnikovi pred otvorenim
drazby, nie je tento uc€astnik urenym prihodenim viazany; ak urobi podanie v rovnakej vySke ako
najvyssie podanie, udeli licitator priklep ucastnikovi drazby opravnenému z predkupného prava.

58. Podla ustanovenia § 20 ods. 10 zékona &. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach, ak nebolo

drazby.

59. Podfa ustanovenia § 20 ods. 11 zakona &. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach, udelenim
priklepu je drazba ukonéena.

60. Podfa ustanovenia § 20 ods. 12 z&kona €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach, ak nebolo pri

licitator drazbu ukondi.



61. Podla ustanovenia § 20 ods. 13 zakona &. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach, ak ide o drazbu
prav a inych majetkovych hodnét presiahne sumu 33 193,92 eura, musi byt priebeh
drazby osvedCeny notarskou zapisnicou, v ktorej notar uvedie aj povinnost predchadzajuceho vlastnika
podfa § 29 ods. 2 prvej vety.

62. Podla ustanovenia § 21 ods. 2 zakona €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbéach, v pripade, ak
sa spochybriuje platnost zaloZnej zmluvy alebo boli poruSené ustanovenia tohto zakona, mbze osoba,
ktora tvrdi, ze tym bola dotknutéa na svojich pravach, poziadat’ sud, aby ur€il neplatnost drazby. Pravo
domahat’ sa ur€enia neplatnosti drazby zanika, ak sa neuplatni do troch mesiacov odo dra priklepu
okrem pripadu, ak dévody neplatnosti drazby suvisia so spachanim trestného &inu a zaroven ide o
drazbu domu alebo bytu, v ktorom ma predchadzajuci vlastnik predmetu drazby v €ase priklepu hlaseny
trvaly pobyt podla osobitného predpisu; v tomto pripade je mozné domahat’ sa neplatnosti drazby aj
po uplynuti tejto lehoty. V pripade spolo¢nej drazby bude neplatna len ta ¢ast drazby, ktorej sa takyto
rozsudok tyka (§ 23).

63. Podfa ustanovenia § 21 ods. 4 zakona €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach, ugastnikmi
sudneho konania o neplatnost drazby podla odseku 2 su navrhovatel drazby, draZzobnik, vydraZitel,
predchadzajuci vlastnik a dotknuta osoba podla odseku 2.

64. Podla ustanovenia § 22 ods. 1 zakona €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach, opakovana drazba
sa uskutoéni na zaklade zmluvy o vykonani opakovanej drazby uzavretej medzi navrhovatelom drazby
predchadzajucej drazby a drazobnikom, ktory vykonaval predchadzajucu drazbu, ak predmet drazby
nebol vydrazeny alebo ak bola drazba zmarena vydrazitelom; drazobnik v tom pripade nemusi zaistovat
novy odhad predmetu drazby, ak ma k dispozicii odhad nie starsi ako jeden rok pred konanim opakovane;j
drazby. Zmluva o vykonani opakovanej drazby musi byt uzavreta do desiatich dni po doruceni zapisnice
o vykonanej drazbe alebo vyrozumeni o zmareni drazby.

65. Podla ustanovenia § 22 ods. 4 zakona €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych draZzbéach, ak bolo ozndmenie
o drazbe uverejnené v registri draZieb, uverejni drazobnik oznamenie o konani opakovanej drazby s
nalezitostami podfa § 17 ods. 1 pism. a) az f) v registri drazieb najmenej desat dni pred zaatim drazby.
Ak sa oznamenie o drazbe zverejnilo v Obchodnom vestniku podla § 17 ods. 3, drazobnik v fiom bez
zbyto&ného odkladu zverejni aj oznamenie o konani opakovanej drazby; na nalezitosti oznamenia o
konani opakovanej drazby sa vztahuje § 17 ods. 1 pism. a) az f). V lehote najmenej desat’ dni pred
zacCatim opakovanej drazby za8le draZzobnik oznamenie o opakovanej drazbe aj osobam podla § 17
ods. 5. Ostatné ustanovenia § 17 sa pouziju primerane.

66. Podla ustanovenia § 33 ods. 2 zdkona €. 527/2002 Z.z. o dobrovofnych drazbach, navrhovatel drazby
zodpovedd sa spravnost vyhlasenia o tom, Ze predmet drazby je mozné draZit (§ 7 ods. 2). Zalozny
veritel zodpoveda za pravost, vysku a splatnost pohfadavky, pre ktoru sa navrhuje vykon zalozného
prava. Zodpovednosti za Skodu, ktora vznikne porusenim povinnosti podla tohto odseku, sa nemozno
zbavit.

67. Podla ustanovenia § 7 ods. 1 zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov,
spologenstvo je pravnicka osoba 11) zaloZzena podla tohto zakona, ktora spravuje spolo¢né Eastidomu a
spolo¢né zariadenia domu, nebytové priestory, ktoré su v spoluvlastnictve vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov (dalej len "spolo¢né nebytové priestory"), prislusenstvo a prilahly pozemok vratane ich udrzby
a obnovy. Spolo¢enstvo zabezpecuje plnenia spojené s uzivanim bytov a nebytovych priestorov v dome.
Spolo¢enstvo vznika driom zapisu do registra spolo€enstiev vedenom obvodnym uradom v sidle kraja
(dalej len "spravny organ") prislusnym podfa sidla spolo¢enstva 12) (dalej len "register").

68. Podla ustanovenia § 7a ods. 1 zdkona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytova a nebytovych priestorov,
zmluva o spolo€enstve sa uzatvara v pisomnej forme na neurCiti dobu. Zmluva o spolo¢enstve sa
schvaluje rozhodnutim vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Zmluvu o spologenstve
podpisuje osoba zvolena za predsedu a ina osoba poverena vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov
v dome, pri€¢om pravost podpisov tychto oséb musi byt Uradne osved&end; podpis ostatnych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome sa nevyzaduje. Takto uzavreta zmluva o spoloenstve je zavazna
pre vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Predseda spoloCenstva je povinny



schvalenu zmluvu o spolo€enstve a pri jej zmene Uplné znenie zmluvy o spolo€enstve dorudit kazdému
vlastnikovi bytu a nebytového priestoru vdome do 30 dni od jej schvalenia vlastnikmi bytov a nebytovych
priestorov v dome. Zmluvu o spoloenstve nemdze vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome
vypovedat.

69. Podla ustanovenia § 7a ods. 2 zékona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov,
s prevodom alebo prechodom vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome prechadzaju na
nového vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome prava a povinnosti vyplyvajice zo zmluvy
o spoloCenstve. Ak vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome nadobudol byt alebo nebytovy
priestor vdome na zéklade zmluvy o vstavbe alebo nadstavbe domu, pristupuje k zmluve o spologenstve.
Prevodom alebo prechodom bytu alebo nebytového priestoru na nového vlastnika odstupuje doterajsi
vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome od zmluvy o spoloCenstve; zavazky vyplyvajuce z
tejto zmluvy zanikaju az ich usporiadanim. Nového vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome
zavazuju aj pravne ukony tykajuce sa domu, spolo¢nych €asti domu a spolo€nych zariadeni domu,
prisludenstva a pozemku vykonané pred prevodom alebo prechodom vlastnictva bytu alebo nebytového
priestoru v dome.

70. Podfa ustanovenia § 8a ods. 2 zékona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov,
spravca je povinny najneskdr do 31. maja nasledujuceho roka predloZzit' viastnikom bytov a nebytovych
priestorov v dome spravu o svojej innosti za predchadzajuci rok tykajucej sa domu, najma o finanénom
hospodareni domu, o stave spolo¢nych &asti domu a spolo¢nych zariadeni domu, ako aj o inych
vyznamnych skuto¢nostiach, ktoré suvisia so spravou domu. Zaroven je povinny vykonat' vyuctovanie
pouzitia fondu prevadzky, udrzby a oprav, uhrad za pInenia rozuctované na jednotlivé byty a nebytové
priestory v dome.

71. Podla ustanovenia § 8b ods. 1 pism. h) zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a a nebytovych
priestorov, pri sprave domu je spravca povinny podat navrh na vykonanie dobrovolnej drazby bytu alebo
nebytového priestoru v dome na uspokojenie pohladavok podla § 15 na zaklade rozhodnutia podla §
14b ods. 1 pism. 0).

72. Podla ustanovenia § 14 ods. 1 zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytova a nebytovych priestorov,
vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome ma pravo a povinnost zu€astriovat sa na sprave domu
a hlasovanim rozhodovat ako spoluvlastnik o vSetkych veciach, ktoré sa tykaju spravy domu, spolo&nych
Casti domu a spolo&nych zariadeni domu, spoloénych nebytovych priestorov, prislusenstva a pozemku
zastavaného domom alebo prilahlého pozemku.

73. Podla ustanovenia § 14 ods. 2 zdkona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytova a nebytovych priestorov,
rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome sa prijimaju na schddzi vlastnikov
alebo pisomnym hlasovanim; na uc¢ely rozhodovania vlastnikov sa za schdédzu vlastnikov povaZzuje aj
zhromazdenie.

74. Podla ustanovenia § 14a ods. 1 zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov,
schédzu vlastnikov zvolava spravca alebo rada podla potreby, najmenej raz za kalendarny rok, alebo
ked o to poziada aspon Stvrtina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome alebo predseda. Termin
konania schddze vlastnikov musi byt uréeny tak, aby sa jej mohol zu¢astnit’ €o najvacsi pocet vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov vdome. Pisomné hlasovanie vyhlasuje spravca alebo rada podla potreby,
alebo ked o to poziada aspori Stvrtina vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome alebo predseda.
O pisomnom hlasovani m6zu rozhodnut vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome aj hlasovanim
na schbdzi vlastnikov. Schédza vlastnikov alebo zacdiatok pisomného hlasovania sa musi uskuto¢nit do
15 dni od dorucenia Ziadosti predsedu alebo aspon Stvrtiny vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome. Ak spravca alebo rada v tomto termine nekond alebo sa rada podla § 7c ods. 6 nezriaduje,
pravo zvolat schédzu vlastnikov alebo vyhlasit pisomné hlasovanie ma aspon Stvrtina vilastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome alebo predseda.

75. Podfa ustanovenia § 14a ods. 7 zdkona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov,
platné rozhodnutia su zavazné pre vSetkych viastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Zmluvy
a ich zmeny schvélené vlastnikmi su zavazné pre v3etkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome, ak ich za vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome podpisala nimi poverena osoba.



76. Podfa ustanovenia § 14a ods. 8 zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov, prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome ma pravo obratit sa do 30
dni od oznamenia vysledku hlasovania na sud, aby vo veci rozhodol, inak jeho pravo zanika. Ak sa
vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome nemohol o vysledku hlasovania dozvediet, ma pravo
obrétit sa na sud najneskér do troch mesiacov od oznamenia vysledku hlasovania, inak jeho pravo
zanika. Prehlasovany vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome sa mézZe zarover na prisluShom
sude domahat dogasného pozastavenia uc€innosti rozhodnutia vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
podla osobitného predpisu. Pri rovnosti hlasov, alebo ak sa potrebna vacsina podla § 14b nedosiahne,
rozhoduje na navrh ktoréhokolvek vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome sud.

77. Podla ustanovenia § 14b ods. 1 pism. 0) zakona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov, vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome prijimaju rozhodnutia nadpoloviénou vaésinou
hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, ak hlasuju o podani navrhu na
exekuéné konanie alebo navrhu na vykonanie dobrovolnej drazby bytu alebo nebytového priestoru v
dome.

78. Podla ustanovenia § 151a Obcianskeho zakonnika, zaloZzné pravo slizi na zabezpecenie
pohfadavky a jej prisludenstva tym, Ze zaloZzného veritela opraviuje uspokojit’ sa alebo domahat’ sa
uspokojenia pohfadavky z predmetu zalozného prava (dalej len "zéloh"), ak pohfadavka nie je riadne
a v€as splnena.

79. Podla ustanovenia § 151b ods. 1 Obdianskeho zakonnika, zalozné pravo sa zriaduje pisomnou
zmluvou, schvalenou dohodou dedi¢ov o vyporiadani dedi€stva, rozhodnutim sudu alebo spravneho
organu, alebo zakonom. Zmluva o zriadeni zaloZzného prava na hnutelnd vec sa nemusi uzatvorit' v
pisomnej forme, ak zalozné pravo vznika odovzdanim veci podfa tohto zakona.

80. Podrla ustanovenia § 151 j ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika, ak pohfadavka zabezpedena zaloZnym
pravom nie je riadne a v&as splnena, méze zalozny veritel zacat vykon zaloZzného prava. V ramci vykonu
zalozného prava sa zalozny veritel mdze uspokojit spdsobom uréenym v zmluve alebo predajom zalohu
na drazbe podla osobitného zakona, alebo domahat' sa uspokojenia predajom zalohu podla osobitnych
z&konov, ak tento zakon alebo osobitny zakon neustanovuje inak.

81. Podla ustanovenia § 151j ods. 2 Obcianskeho zakonnika, ak pohladavka zabezpe€ena zaloZznym
pravom nie je riadne a v€as splnena, mbze sa zalozny veritel uspokojit alebo domahat’ sa uspokojenia
zo zalohu aj vtedy, ked zabezpeéena pohladavka je premli¢ana.

82. Podla ustanovenia § 151 | ods. 1 Obclianskeho zakonnika, zaCatie vykonu zalozného prava je
zalozny veritel povinny pisomne oznamit zalozcovi a diznikovi, ak osoba dIznika nie je totozna s osobou
zalozcu, a pri zaloZznych pravach registrovanych v registri zaloznych prav aj zaregistrovat' zagatie vykonu
zalozného prava v tomto registri, ak tento zakon alebo osobitny zakon neustanovuje inak. V pisomnom
oznameni o zacati vykonu zaloZzného prava zalozny veritel uvedie spdsob, akym sa uspokoji alebo sa
bude domahat’ uspokojenia zo zalohu.

83. Podla ustanovenia § 151 | ods. 4 Obdianskeho zakonnika, ak je zalozné pravo zapisané v katastri
nehnutelnosti, zalozny veritel je povinny jedno vyhotovenie oznamenia o zacati vykonu zalozného
prava zaslat' prislusnému okresnému uradu, ktoré zacatie vykonu zaloZzného prava vyznadi v katastri
nehnutelnosti.

84. Sud najprv skumal ¢i Zaloba bola podana v z?konom stanovenej 3-mesacnej lehote, ktora zacala
plynut od udelenia priklepu t.j. dha 28.03.2019. Zaloba bola podana na sud dfia 26.06.2019, teda v
zakonom stanovenej lehote. Zaroven ju podala osoba opravnena t.j. vlastnik nehnutelnosti.

85. K zadatiu vykonu zaloZzného prava méze v zavislosti od formy vykonu spravy pristupit spolo&enstvo
alebo spravca, ktory kona v mene vlastnikov bytov resp. nebytovych priestorov v dome. Osobitostou
vykonu zakonného zaloZzného prava podla § 15 zakona o vlastnikoch bytov a nebytovych priestorov je,
Ze uspokojenia zabezpe&enych pohladavok sa spolo€enstvo, resp. ostatni vlastnici bytov a nebytovych
priestorov méZzu domahat len prostrednictvom dobrovolnej drazby. Pri zakonnom zaloZnom prave



totiz neexistuje medzi zaloznym veritefom a dlZznikom zaloZzna zmluva, ktora by mohla stanovit iny
spbsob vykonu zaloZzného prava. Podmienkou vykonu zakonného zaloZzného prava musi byt existencia
splatnej pohlfadavky vzniknuta z pravneho Ukonu tykajuceho sa domu, spoloénych zariadeni domu
a prislusenstva alebo pravneho ukonu tykajuceho sa bytu resp. nebytového priestoru, kumulativne
musi byt vykonanie drazby schvalené na schddzi vlastnikov bytov a to nadpoloviénou vacésinou hlasov
vSetkych vlastnikov bytov. Vykon zalozného prava zacina zaslanim ozndmenia o zacati vykonu
zalozného prava, pricom jedno oznamenie sa zasiela aj prisludsnej sprave katastra na vyznacenie
poznamky. V pripade, ak vykonanie drazby je schvalené nadpolovi¢nou vaésinou hlasov, spolo¢enstvo
resp. spravca poda navrh na vykonanie drazby.

86. Ugel dobrovolnej drazby je definovany prechodom vlastnickeho prava alebo iného prava k predmetu
drazby, pri€¢om licitator sa v ramci dobrovolnej drazby obracia na vopred uréeny okruh oséb, ktoré su
pritomné na vopred uréenom mieste, vopred uréenom &ase s vyzvou na podavanie ponuk. V ramci
drazby prechadza priklepom licitatora vlastnicke pravo, alebo iné pravo k predmetu drazby, na osobu,
ktora urobi najvyssie podanie t.j. na vydraZzitela, ak v€as zaplati sumu, za ktoru predmet drazby vydrazil.
Zalozny veritel je opravneny domahat sa uspokojenia svojho zaloZzného prava prostrednictvom predaja
zélohu na dobrovolnej drazbe. V pripade, ak je navrhovatefom drazby zalozny veritel, zakon mu
uklada povinnost vyhlasit, Ze predmet drazby je mozné drazit, zaroven uviest’ vyhlasenie o pravosti,
vyske ako aj splatnosti pohfadavky, ktorej vykon zalozného prava navrhuje. DraZobnik je povinny zaslat
oznamenie o drazbe zakonom stanovenym subjektom, pri¢om medzi tieto subjekty patri aj vlastnik
predmetu drazby. V zmysle ustanovenia § 151j ods. 2 Obd&ianskeho zakonnika sa zalozny veritel moze
uspokaoijit zo zalohu aj v tom pripade, ak je zabezpelena pohladavka premi€ana. Z ustanovenia § 100
ods. 1 Obc¢ianskeho zakonnika vyplyva, Ze dovolat sa preml€ania méze zaloZca najneskér v def konania
drazby. Je to désledok toho, Ze vznesenie namietky preml€ania mdze zabranit vykonu prava zalozného
veritela uspokojit sa so zalohu predajom na dobrovolnej drazbe. Potom, o sa pravo vykonalo, namietku
premi¢ania nemozno uspesne uplatnit. Zalozny veritel v pripade ak nedoslo k uspesnému uplatneniu
premliania v stanovenej lehote je opravneny uspokojit svoje zalozné pravo prostrednictvom svojej
dobrovolnej drazby a to aj v pripade, ak pohladavka bola preml¢ana. Zalobca teda méze uplatnit
namietku preml&ania iba pred ukonéenim dobrovolnej drazby. Dobrovolna drazba je ukonéena udelenim
priklepu licitatora, z daného dbévodu tak zalozca méze namietat premi€anie len do udelenia priklepu
licitatorom. Ak sa zaloZca nedovola preml€ania zaloZzného prava predtym, ako bolo pravo vykonané,
zalozca sa nembze domahat zruSenia nasledkov uz vykonaného prava.

87. Zalobca v 1. rade namietal v konani viacero dévodov neplatnosti dobrovolnej drazby. V prvom rade
namietal, Ze nedisponuje zmluvou o spologenstve ani jej dodatkami, pri€om sam zmluvu ani dodatok k
zmluve nepodpisal. V tejto suvislosti sud uvadza, Ze nie je nevyhnutné, aby zalobca v 1. rade uvedenu
zmluvu podpisal, nakofko v zmysle ustanovenia § 7a zdkona €. 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov, sa zmluva schvaluje rozhodnutim vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.
Uvedenu zmluvu podpisuje vyluéne osoba zvolena za predsedu a ina osoba poverena vlastnikmi bytov
a nebytovych priestorov v dome, pri¢om pravost podpisov tychto oséb musi byt uradne osved&ena.
Zakon nevyzaduje podpis ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Tato zmluva je
schvalenim zavazna pre vsetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome, priCom v pripade
prevodu alebo prechodu vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome prechadzaju na nového
vlastnika bytu prava a povinnosti vyplyvajuce zo zmluvy o spoloCenstve. Rovnako namietka, Ze takouto
zmluvou Zalobca nedisponuje nema vo veci Ziaden podstatny vyznam. V suvislosti s namietkou, Ze
dodatok k zmluve je neplatny, pretoZe ho podpisala V.. J. D., ktora mala odstupit’ z funkcie predsednicky,
sud uvadza, Ze z vypisu z registra spoloCenstiev vlastnikov bytov a nebytovych priestorov vyplyva, Ze
V.. J. D. bola za predsedu spolo¢enstva zvolena dfia 03.08.2012, pri¢om jej funkcia zanikla az dna
03.03.2020 zanikom spolodenstva. Zalobca v 1. rade nepredloZil Ziaden iny dékaz, ktory by uvedené
skuto&nosti vyvracal. Sud preto mal za to, Ze v konani bolo preukazané, Ze dodatok k zmluve podpisovala
osoba spbsobila, teda je platny.

88. Co sa tyka skutoénosti, e zmluva o vykonani drazby mé trpiet vadami, ktoré sposobuju jej
neplatnost, v tomto smere Zalobca v 1. rade nekonkretizoval Ziadnu vadu, ktorou by zmluva trpela a
ktora by neplatnost spésobovala. Zakladom sporového konania je aktivita sporovych stran. V sporovom
konani je sud limitovany skutkovymi tvrdeniami stran sporu (§ 150 CSP) a zaroven strana sporu je
povinna svoje tvrdenia podopriet dokazmi. Schopnost' strany sporu uniest bremeno tvrdenia spolu s
dékaznym bremenom je predpokladom pre Uspech v spore. Zalobca teda nesie zodpovednost za to, o



v konani tvrdil. Povinnost'ou Zalobcu je tvrdit skutkové tvrdenia dbleZité pre rozhodnutie sudu, pokial tak
Zalobca nespravi, nemdze byt v konani UspeSnym. Samotné previazanie V.. J. D. a Zalovaného
v 3. rade nembze mat vplyv na platnost zmluvy o vykonani drazby.

89. Pokial ide o splatnost’ pohladavky a tvrdenie, Ze zaCatie vykonu zaloZzného prava je neopravnené
a v rozpore so zdkonom, sud uvadza, Ze oznamenie o zacati vykonu zéloZzného prava bolo Zalobcovi
v 1. rade oznamené listom podanym na postovu prepravu dna 12.10.2018, priCom tato zasielka bola
uloZena na poste diia 15.10.2018 a vratena ako neprevzata v odbernej lehote Zalovanému v 2. rade dha
05.11.2018. Je teda zrejme, Ze zalovany v 2. rade oznamil zaCatie vykonu zaloZzného prava Zalobcovi
v 1. rade. Pokial ide o spornost pohladavky a jej pripadné premlCanie, je potrebné uviest, Ze Zalobca
v 1. rade nepreukéazal sidu, Ze namietal preml&anie pohladavky. Zalobca v 1. rade sice predloZil sudu
reklamaciu vyuctovania za rok 2018 zo dria 21.06.2019, sudu v3ak nebolo preukazané, Ze tato namietka
premlania bola v skutoénosti aj Zalovanému doru€ovana. Samotné vyhotovenie listiny nezaklada Ziadne
pravne nasledky. Sud vSak upriamuje pozornost na skutoénost, Ze drazba prebehla dna 28.03.2019,
pricom reklamacia, ktora zahriiovala aj namietku premliania bola vyhotovena az dfia 21.06.2019, teda
po samotnom vykone drazby, preto uplatnena namietka premli€ania po samotnom vykone zaloZzného
prava neméze vyvolavat pravne nasledky, nakolko v dobrovolnej drazbe zakon umoziuje vymahat aj
pohladavku, ktora je preml€¢ana. Pokial ide o doru€ovanie vyuctovania, je sice pravdou, Ze vyuctovanie
ma byt doru€ované do 31. maja nasledujuceho roka, zadkon vSak neupravuje, akym spdsobom ma
byt toto vyuétovanie doruované. Doru€enie mdze byt vykonané osobne, e-mailom, resp. pisomne
doporuéenou postovou zasielkou alebo vhodenim do schranky. Konkrétny spdsob doru€enia vyplyva
zo zmluvy o vykone spravy alebo z udrziavanej praxe v bytovom dome. Skuto€nost Ze si Zalobca v 1.
rade nepreberal pisomnosti, nemdZze zakladat pochybnosti, Ze tieto pisomnosti mu doru¢ované neboli.
Zaroven v zmysle ustanovenia § 9 ods. 3 zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov je spravca
opravneny vyvesovat zoznam neplatiCov aj na verejne pristupnych a obvyklych miestach v bytovom
dome. Uz aj z tohto je zrejmé, Zze Zalobca sa mohol dozvediet o svojom dlhu skor, za predpokladu, Ze
by sa o dané skuto€nosti skutone zaujimal.

90. Pokial ide o skutognost, Ze hodnota pohfadavky neprevySovala ku dfiu oznamenia o zacati vykonu
zalozného prava sumu 2.000,--Eur, v tejto suvislosti je potrebné poukazat’ na to, Ze z vyuctovania
roku 2018 je zrejmé, Ze pohladavka Zalobcu v 1. rade bola vo vySke 3.553,17 Eur, pricom v €ase
uzavretia dohody a samotného vykonu zaloZzného prava nebola namietana spornost, resp. premi€anie
pohladavky. Zaroveri Zalovany v 1. rade v zmluve o vykonani opakovanej drazby D. C.. XX-XX/XXXX
zo diia 01.03.2019 v ¢€lanku XlI vyhlasil, Ze predmet je mozné drazit' a taktiez vyhlasil pravost, vySku
a splatnost’ pohladavky. Pisomné vyhlasenie navrhovatela drazby svedCi o existencii a uplatnitefnosti
existujucej pohladavky, jej vysky ku driu podania navrhu a splatnosti. V sulade s ustanovenim § 33
ods. 2 Zakona o dobrovoflnych drazbach, za spravnost' vyhlasenia o spdsobilosti drazit predmet drazby
a vyhlasenia o pravosti, vySke a splatnosti pohfadavky zodpoveda navrhovatel. V pripade, ak sa
preukaze, ze navrhovatel uviedol nepravdivé vyhlasenia, nesie absolutnu zodpovednost za Skodu, ktora
tym vznikne. V konani nebolo preukdzané, ze pohladavka Zalobcu v 1.rade v €ase podpisovania zmluvy
o vykonani opakovanej drazby bola niz8ia ako 2000,-Eur, pri¢om na namietku preml€ania Zalobcu v
1.rade nemozno prihliadnut, pretoze sudu nebolo preukazané, Ze takuto namietku uplatnil do ukonéenia
vykonu dobrovolnej drazby.

91. V suvislosti s namietkou, Ze oznamenie o konani opakovanej drazby bolo Zalobcovi doru¢ené az dia
28.03.2019 t.j. den konania drazby, sud uvadza, Ze listinnym dokazom bolo preukazané, Ze Zalovany v
2. rade posielal oznamenie o opakovanej drazbe Zalobcovi v 1. rade, pri€¢om uvedena pisomnost bola
uloZena na poste dria 15.03.2019, nasledne si ju Zalobca v 1. rade prevzal diia 28.03.2019. Oznamenie o
opakovanej drazbe bolo teda doru€ované v dostatoénom ¢asovom predstihu, rovnako bolo doru¢ované
aj dalsim osobam v zmysle zakonnych ustanoveni. TaktieZ namietali skuto€nost, Ze vyhladka o drazbe
nebola zverejnena 15 dni pred konanim drazby na Uradnej tabuli obce. Sud kontrolou doruéeniek ako aj
preStudovanim drazobného spisu zistil, Ze oznamenie o opakovanej drazbe bolo Mestu Q. zaslané dha
15.03.2019, priCom oznamenie bolo vyvesené na tabuli mesta od 21.03.2019 do 28.03.2019. Zaroven
z periodickej tlate v pésobnosti daného regiénu vyplyva, Ze oznamenie o konani opakovanej drazby
bolo zverejnené az diia 22.03.2019. V zmysle ustanovenia § 11 ods. 4 bol draZzobnik povinny zverejnit
oznamenie o opakovanej drazbe na Uradnej tabuli obce a takisto v rovnakej lehote v periodickej tladi
najmenej 15 dni pred konanim drazby. Vzhfadom na to, Ze k doru€ovaniu pisomnosti dodlo az 15.



marca 2019, nebola zachovana najmenej 15 dfiova lehota na uverejnenie ozndmenia na tabuli obce ani
v periodickej tlagi, doSlo teda k poruseniu zdkona o dobrovolnych drazbach.

92. V suvislosti so znaleckym posudkom a s jeho nedoru¢enim zalobcovi v 1. rade, sud uvadza, Ze
Zalovany v 2. rade doru€oval znalecky posudok Zalobcovi v 1.rade, pri€¢om zasielka bola podana na
postovu prepravu dfia 23.01.2019, nasledne bola ulozena na poste Fifakovo dria 25.01.2019 a vratila sa
spat zalovanému v 2. rade dna 15.02.2019 ako nedorucena. Bola teda splnena lehota doru¢ovania 30
dni pred diiom konania drazby. Znalecky posudok v ¢ase konania drazby nebol v zmysle ustanovenia
§ 12 ods. 1 Zakona o dobrovolnych drazbach starSi ako 6 mesiacov. Zaroven bol doruc¢eny zdkonom
stanovenej lehote Zalobcovi v 1. rade, ktory mal moznost’ voc&i znaleckému posudku podat namietky v
lehote 10 pracovnych dni odo dria doru€enia znaleckého posudku. KedZe namietky nepodal, Zalovany
v 2. rade nemal dévod vypracovavat novy znalecky posudok, resp. vysporiadat sa so skutoénostami,
ktoré su v sucasnosti namietané Zalobcom v 1. rade. Z daného dévodu cena predmetu drazby ostala
vo vyske, ako ju ustanovil znalec. Je vecou Zalobcu v 1.rade, Ze zmeskal lehotu na podanie namietok
proti znaleckému posudku.

93. Zakon o dobrovolnych drazbach ustanovuje kritérium, ktoré musi byt zohlfadnené pri urCovani
miesta, datumu a Casu zacatia drazby. Tymto kritériom je zachovanie realnej moznosti ucasti na
drazbe. Je vo vSeobecnom zaujme, aby drazba bola spristupnena ¢o najsirSej verejnosti a to v zaujme
naplnenia jej skutoéného u&elu. Drazba ma teda byt vykonavana na mieste, ktoré sa nachadza v
regionalnej dostupnosti predmetu drazby, a to s poukazom na to, Ze prave tam mozno o&akavat,
Ze znalost miestnych pomerov a oboznamovanie sa s predmetom drazby a transparentnost vo
vztahu k potencionalnym zdujemcom naviazanym regionalne na predmet drazby povedie k zaujmu
a tym aj k vytvoreniu vhodnych podmienok pre konkurenciu jednotlivych ponuk u&astnikov drazby.
Samotna vzdialenost miesta konania drazby od miesta draZzenej nehnutelnosti nemusi byt vzdy
doévodom vyslovenia neplatnosti drazby, ale dévodom jej neplatnosti bude vzdy vtedy, ak tato vzdialenost
viedla, pripadne spdsobila ohrozenie alebo poruSenie prav drazbou dotknutych oséb a to napriklad
tak, ze im hoci len nepriamo znemoznila u¢ast na dobrovolnej drazbe, t.j. ak tato vzdialenost bola
neprimerana od draZenej nehnutelnosti. Za neprimerané mozno povazovat iba také miesto konania
drazby, ak je nim v pripade drazby beznej nehnutelnosti (bytu alebo rodinného domu) uréenej na
kazdodenné byvanie miesto vzdialené niekolko stoviek kilometrov od miesta, v ktorom sa drazend
nehnutefnost nachadza. Zaver o neprimeranosti a nevhodnosti miesta konania drazby bude vzdy
zavisiet od posudenia konkrétnych okolnosti toho ktorého pripadu, vyhodnotenim ktorych sud méze
dospiet’ k tomu, Ze ur€enie miesta konania drazby skuto¢ne spdsobilo, pripadne mohlo spésobit stazenie
ucasti drazitelov na drazbe (Uznesenie NajvysSieho sudu sp.zn. 8Cdo 58/2018). V danej veci sa prvé
kolo dobrovolnej drazby konalo v Mestskom kultirnom stredisku M.U., ktorého sa nezug&astnil Ziaden
zaujemca. Opakovana drazba sa konala v Y.V, ktoré je vzdialené najkratSou trasou 156 km od samotnej
nehnutefnosti. Mesto Y. je sice beZne dostupné vlastnou dopravou v trvani takmer 2 hodiny, ako aj
autobusovymi aj vlakovymi spojmi, avSak v obmedzenom rezime, priCom cesta z Q. do Y. spravidla
trva do 3 hodin a nevylu€uje sa nutnost prestupu. Pokial sa samotna drazba konala o 09:00 hod.,
zaujemcovia nemali realnu moznost, v pripade zaujmu, dostavit' sa do miesta konania drazby, kedZe bol
pristupny len jeden spoj aj to s odchodom o 4-ej hodine rano z Q., o zaujemcov mohlo do znaé&nej miery
od drazby odradzat. Uvedené teda mohlo nepriamo obmedzovat moZnosti U€astnikov konania zu&astnit
sa na drazbe. Sud vSak poukazuje na to, Ze predmetom drazby bol byt nachadzajuci sa v katastralnom
uzemi Q.. Je preto zrejmé, Ze najvacsi zaujem draziteflov mozno oCakavat prave z Mesta Q. a blizkeho
okolia. Aby bol zachovany regionalny princip a potencialita vy$3ej u€asti U€astnikov drazby, sud povazuje
za optimalne, aby miesto dobrovolnej drazby nehnutefnosti bolo prinajmensom na uzemi kraja, kde sa
nehnutelnost nachadza resp. v blizkych prifahlych mestach k nehnutefnosti. Vzhfadom na lokalitu, v
ktorej sa nehnutelnost nachadza ako aj to, Ze ide o nehnutelnost uréenu na trvalé byvanie, nie je reélne
predpokladat, Ze zaujem o kupu nehnutefnosti bude zo strany zdujemcov, ktory nebyvaju v danej lokalite.
Ide presnejSie o lokalitu, ktora nie je ni€¢im zaujimava, nenachadzaju sa tu zaujimavé pracovné moznosti,
takisto neprichadza do uvahy ani potencialita zaujmu za u¢elom rekreacie. Naopak, ide o oblast z hiboko
poddimenzovanymi zarobkovymi moznostami, rovnako nie je lukrativna ani z turistického hfadiska. Zo
zapisnice o priebehu drazby je zrejmé, Ze sa drazby okrem vydrazitela nezuc€astnil nikto, o navodzuje
dojem, Ze to bolo prave cielom navrhovatela drazby a drazobnika. Sud ma zo svojej rozhodovacej
¢innosti vedomost, Ze Zalovany v 2.rade vykonava drazby aj v lokalitdch bliz8ich k nehnutelnosti,
o ¢om sved&i aj to, Ze prvé kolo drazby bolo konané v ramci kraja. Zalovany v 2.rade, tak mohol
vzhladom na lokalitu nehnutelnosti vybrat za u¢elom zabezpecéenia ¢o najvyssieho podtu zaujemcov



bliz8iu lokalitu ako je napr. F., ktory je vzdialeny 69,7 km, M. G. vzdialenu 29 km, resp. W. vzdialeny
15 km. Prave pre obyvatefov uvedenych lokalit by bola ponuka nehnutelnosti, ktora bola predmetom
drazby, zaujimavejSia. Sud je teda toho nazoru, ze jednak uréenim miesta drazby a zaroveri aj Casu
konania drazby doSlo k ohrozeniu alebo poruSeniu prav drazbou dotknutych oséb a to najma tym, Ze
im hoci aj nepriamo bola znemozZnena u&ast na dobrovolnej drazbe. Prave drazobnik mal v spolupraci
s navrhovatelom drazby zhodnotit uvedené skutocnosti a zvolit' vhodnejSie miesto a vhodnejSiu hodinu
konania samotnej drazby. Je povinnostou draZobnika organizovat drazbu v regionalnej dostupnosti
predmetu drazby, kedZe mozno olakavat, Ze znalost miestnych pomerov, oboznamenie sa s predmetom
drazby a vy$Sia potencialita zaujemcov regionalne naviazanych na predmet drazby povedie k vy$Siemu
zaujmu a tym aj k vytvoreniu lepSich podmienok pre konkurenciu uc€astnikov drazby t.j. moznému
vys8iemu vytazku z drazby. Urenim vzdialenejSieho miesta vykonu drazby a nevhodnej hodiny doslo
k poruseniu prav zalobcu v 1. rade, pretoZe ako vlastnik nehnutelnosti ma pravo, aby drazba prebehla
v sulade so zakonom. Jedinou spojitostou nehnutelnosti a miesta konania drazby bolo vylu€ne sidlo
Zalovaného v 2.rade. Je pritom potrebné zddraznit, Ze kritériom pre vyber miesta konania drazby neméze
byt len ta skuto€nost, Zze to je vhodné a najpohodinejSie pre drazobnika. Sud je preto toho nazoru,
Ze miesto ako aj ¢as konania drazby bolo uréené v rozpore s ustanovenim § 11 ods. 1 zakona o
dobrovolnych drazbach, pretoZe doSlo k ohrozeniu alebo poruSeniu 0sdb, ktorym sa znemoznila u¢ast
na drazbe.

94. Pokial Zalobca v 1. rade namietal nepomer medzi znaleckym posudkom vyhotovenym v roku
2015 a v roku 2019 je potrebné poukazat, Ze z ustalenej Judikatury NajvysSieho sudu Slovenskej
republiky vyplyva, Ze cena drazenej nehnutelnosti nema za nasledok neplatnost drazby (porovnaj
Uznesenie Najvy3Sieho sudu SR sp.zn. 3Cdo/233/2010 zo dia 03.10.2013). Drazobnik je povinny, ak
ide o nehnutelnost, len zabezpecit ohodnotenie predmetu drazby podfa ceny obvyklej v mieste a Case
konania drazby znaleckym posudkom. DraZobnik totiZ nie je osobou odborne spdsobilou a zakonom
aprobovanou k tomu, aby sam vykonal ohodnotenie ceny nehnutelnosti, alebo aby prehodnocoval
spravnost ohodnotenia. Pokial drazobnik pre Ucely drazby riadne zabezpeci ohodnotenie nehnutelnosti
posudkom znalca a tento znalecky posudok v Case konania drazby nie je star$i ako 6 mesiacov,
draZobnik splnil svoje povinnosti, ktoré mu vyplyvaju z ustanovenia § 12 ods. 1 Zakona o dobrovolnych
drazbach. Vypracovanie znaleckého posudku predstavuje iba procesny podklad pre drazobnika, pri
ktorom sa vychadza pri vykone drazby. Pokial ma Zalobca v 1. rade za to, Ze v8eobecna hodnota
nehnutelnosti je znaéne poddimenzovana a nie je uréena spravne, nedoslo by k poruseniu zakona
o dobrovolnych drazbach, pretoZze udajné porusenie povinnosti by vychadzalo z iného pravneho
predpisu. Samotné nespravne vycislenie hodnoty nehnutefnosti nemdéze teda zakladat predpoklad pred
neplatnost drazby. Podla zakona o dobrovolnych drazbach méze zakladat iba narok Zalobcu, ktory je
spojeny so vznikom zodpovednosti veritela za spbdsobenu Skodu.

95. Podla § 16 ods. 6 Zakona o dobrovolnych drazbach vo veci zakonného zaloZzného prava v pripadoch,
ak je predmetom drazby alebo opakovanej drazby byt alebo dom, v ktorom ma dIznik hlaseny trvaly
drazby uréenej znaleckym posudkom a v ostatnych pripadoch vykonu zalozného prava niZSie ako
polovica hodnoty predmetnej drazby uréenej znaleckym posudkom a ak ide v poradi o prvu drazbu,
ktorom ma dIznik hlaseny trvaly pobyt podla osobitného predpisu, uréenej znaleckym posudkom a v
ostatnych pripadoch, ak ide v poradi o prvu drazbu nizSie ako 80% hodnoty predmetu drazby urCenej
znaleckym posudkom. V danom pripade iSlo o opakovanu drazbu, byt bol vydrazeny za sumu 6.000,--
Eur &o predstavuje 75% zo sumy uréenej znalcom. Je teda evidentné, Zze Zalovany v 3. rade vydrazil
nehnutelnosti za cenu v sulade s § 16 ods. 6 Zakona o dobrovolnych drazbach.

96. Sud teda ustalil, Ze doslo k poruSeniu ustanovenia § 11 ods. 1 a ods. 4 Zakona o dobrovolnych
drazbach, ked drazobnik urCil miesto a €as konania drazby tak, Zze ohrozil alebo porusil prava
drazbou dotknutych osbb a zarover nepreukazal zverejnenie oznamenia na Uradnej tabuli mesta ani v
periodickej tlagi s pdsobnostou minimalne pre obec v dostatoénej lehote tak, ako to ustanovuje zakon o
dobrovolnych drazbach. Z daného dévodu sud musel vyslovit neplatnost dobrovolnej drazby.

97. O naroku trov konania sud rozhodol podla ustanovenia § 255 ods. 1 CSP a teda v danom pripade
bol v plnom rozsahu uspesSny Zalobca v 1. rade, sid mu preto v sulade s citovanym ustanovenim priznal
voci Zalovanym v 1., 2., a 3. rade narok na plnu nahradu trov konania.



98. Pokial ide o Zalobkyhu v 2. rade, ta zobrala Zalobu spat’ v celom rozsahu, sud preto rozhodoval
podla ustanovenia § 256 ods. 1 CSP a skumal zavinenie G¢astnikov konania. Zalobkyfia v 2.rade zobrala
Zalobu spat' s poukazom na ustanovenie § 138 CSP t.j. z dévodu, Ze sud mal za to, Ze Zaloba je v tejto
asti nedévodna. Zalobkyfa v 2.rade preto zavinila zastavenie konania, z daného dévodu Zalovani v 1.,
2., a 3. rade maju narok na nahradu konania v plnom rozsahu.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je mozné podat odvolanie v Iehote do 15 dni odo dnia jeho doru¢enia na Okresnom
sude Lucenec (§ 355 ods. 1 CSP).

V odvolani sa ma popri vSeobecnych néaleZitostiach podania, a sice ktorému sudu je uréené, kto ho robi,
ktorej veci sa tyka, o sa nim sleduje, podpis, spisova znacka konania (§ 127 ods. 1 CSP) uviest, proti
ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych dovodov sa rozhodnutie povazuje
za nespravne (odvolacie dévody) a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh) (§ 363 CSP).

Podla § 365 ods. 1 CSP Odvolanie mozno odévodnit len tym, ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

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

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

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

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

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

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

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

Podla § 365 ods. 2 CSP 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 tato vada mala vplyv na rozhodnutie vo veci samej.

Ak Zalovany dobrovolne nesplni ¢o mu uklada vykonatelné sudne rozhodnutie, méze Zalobca podat
navrh na vykon exekucie podla osobitného zakona (zak. €. 233/1995 Z.z.).



