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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v PreSove v senate zloZzenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Daniely Babinovej a &lenov
senatu JUDr. Branislava Brezu a JUDr. Michala Borofia, v spore Zalobcu: Ing. V. D., nar. XX. XX. XXXX,
P.O.L. XX, XXX XX J., zast. Mgr. Mgr. Dusan Straka, advokat so sidlom Namestie legionarov 5, 080 01
PreSov, proti Zalovanym: 1. Vlastnici bytov a nebytovych priestorov vztahujucich sa k bytovému domu
v J. na ulici C.. D.. R. XX-XX pod poradovym ¢&islom: XX. U. H., r. Y., A.G.R. XX, XXX XX J., datum
narodenia: XX. XX.XXXX, 73. E. E., r. E., C..gen.R. XX, XXX XX J., datum narodenia:XX.XX.XXXX, 92.
E. H. r. E,, J. X. 8, XXX XX J., datum narodenia: XX.XX.XXXX, 93. E.S. H., r. E.ova, S., P,, datum
narodenia: XX XX.XXXX, 94.Y.H.,r. E.S.. Bc., H. XX, XXX XX J., datum narodenia: XX.XX.XXXX, 74. J.
H., r. 0., A.G.R. XX, XXX XX. J., datum narodenia: XX.XX.XXXX, 75. F. E., r. F.,, Ing., A. XXXX/XX, XXX
XX R., datum narodenia: XX.XX.XXXX, 25. K. P, r. G., C.. D.. R. XX, XXX XX J., SR, datum narodenia:
XXXXXXXX, 99. X. R., 1. X., B. & XXX, XXX XX, datum narodenia: XX.XX.XXXX, 100. K. J., r. K., Mgr.,
Y. €. XXX, XXX XX, SR., datum narodenia: XX.XX.XXXX, 102. X. V., r. X, B. &. XXX, XXX XX, datum
narodenia: XX. XX.XXXX, 3. Y.K.a H. Y., r. Y., C..gen.R. XXXX/XX, XXX XXX J., SR, datum narodenia:
XX XX XXXX, datum narodenia: XX. XX.XXXX, 76.R. G.,r.R.,Ing. aA. R., r. J., Mgr., U. XX, XXX XX J.,
datum narodenia: XX. XX.XXXX, datum narodenia: XX.XX.XXXX,9.G.H.,A..aH.G.,r.H.,H..C..gen.R.
XX, XXX XX J., datum narodenia: XX.XX.XXXX, datum narodenia: XX.XX.XXXX, 26. L. H., r. L., C..
gen. R. XXXX/XX, XXX XX J., SR, datum narodenia: XX.XX.XXXX, 34. P. J. V. V., r. J. V. V., Y. XX,
XXX XX J.-R., SR, datum narodenia: XX.XX.XXXX, 77. L. E. a H. L., r. O., C..gen.R. XX, XXX XX J.,
datum narodenia: XX.XX.XXXX, datum narodenia: XX XX.XXXX, 16. L. F.,r. L., E. 8, XXX XX J., datum
narodenia: XX. XX.XXXX, 30. F. Y., r. F., C..gen.R. XXXX/XX, XXX XX J., datum narodenia: XX.XX.XXXX,
101. F. J., r. H,, C..gen.R. XXXX/XX, XXX XX J., SR, datum narodenia: XX.XX.XXXX, 78. L. J.,r. L., C..
gen. R. XX, XXX XX J., SR, datum narodenia: XX.XX.XXXX, 79.E.O.,r.E.aG.E.,r. H, C.. gen. R. XX,
XXX XX J., datum narodenia: XX.XX.XXXX, datum narodenia: XX.XX.XXXX, XX. F. R., r. F., G. XXXX/
XX, XXX XX J., datum narodenia: XX. XX.XXXX, 64. V.Y, r.V,, C..D..R. XX, XXX XX J., datum narodenia:
XXXXXXXX, 63. G. G, r. G., K. XXXX/X, XXX XX J., datum narodenia: 17.03.1994, 18. Y. E., r. Y.,
0. XX, XXX XX J., datum narodenia: XX.XX.XXXX, 65. V. C., datum narodenia: XX.XX.XXXX, bytom
C.D.R.XX, XXX XX J, XX Y. Y, r.Y,A.aG. Y, r.Jd., Mgr, J., & XXX, XXX XX, datum narodenia:
XX XX XXXX, datum narodenia: XX. XX.XXXX, 66a. V. H., nar. XX.X.XXXX, bytom V. XX, XXX XX G.
nad B., 66b. C. H., nar. XX XX.XXXX, bytom V. XX, XXX XX G. nad B.., 67. L. E., r. L., G..A,, Ku L.
XXXX/X, XXX XX V., datum narodenia: XX. XX.XXXX, XX. L. Z., r. L., C.. gen. R. XX, XXX XX J., datum
narodenia: XX.XX.XXXX, 2. H. X,, r. H., C.. gen. R. XX, XXX XX J., SR, datum narodenia: XX.XX.XXXX,
XX.0.0.aY.0.,,r.R.,,MUDr. C..D..R. XX, XXX XX J., datum narodenia: XX.XX.XXXX, datum narodenia:
XXXXXXXX, 69. F. J., r. F., A.G.R. XX, XXX XX J., SR, datum narodenia: XX.XX.XXXX, 23. L. H., .
L., C.. gen. R. XXXX/XX, XXX XX J., SR, datum narodenia: XX.XX.XXXX, 17. G. J.,r.G.aE. G., . F,,
C.. gen. R. XX, XXX XX J., SR, datum narodenia: XX.XX.XXXX, datum narodenia: XX.XX.XXXX, 96. G.
J.r,G,A.aH G, r. F, H R XX, XXX XXY. Y., datum narodenia: XX.XX.XXXX, datum narodenia:
XXXXXXXX, XX. L. E., A..aA. L, r. H, H.., C.D..R. XX, XXX XX J., datum narodenia: XX.XX.XXXX,
datum narodenia: XX.XX.XXXX, 71. P. G., r. Z., C..D..R. XXXX/XX, XXX XX J., SR, datum narodenia:
XXXXXXXX, 86. Z. C., r. P, R. XXXX/XX, XXX XX J., datum narodenia: XX.XX.XXXX, 87. O. D., r.
P., U. XXXX/X, XXX XX J., datum narodenia: XX.XX.XXXX, 88. P. G., r. Z., C..D..R. XXXX/XX, XXX
XX J., SR, datum narodenia: XX XX.XXXX, 57. L. G. J., 24. J. C. aH. E,, r, E.,, C..D..R. XX, XXX XX
J., datum narodenia: XX.XX.XXXX, datum narodenia: XX.XX.XXXX, 56a. Z. Y. a XXb.Helena Z., r. R,,
C..D..R. XX, XXX XX J., datum narodenia: XX.XX.XXXX, datum narodenia: XX.XX.XXXX, 5. K. D. a



, . V., C..gen.R. XX, XXX XX J., datum narodenia: XX.XX.XXXX, datum narodenia: XX.XX.XXXX,
S, r. C,, C..gen.R. XX, XXX XX J., datum narodenia: XX. XX XXXX, XX. G. Y., H..aH. G, r. F,
.R. XX, XXX XX J., datum narodenia: XX.XX.XXXX, datum narodenia: XX.XX.XXXX, 58. Z. E., .
, C..gen.R. XX, XXX XX J., SR, datum narodenia: XX.XX.XXXX, 7. F. R, r. F. H.., Y. XXXX/X, XXX
X J., datum narodenia: XX. XX.XXXX, 59. G. G., r. G, K..J.., C..D..R. XXXX/XX, XXX XX J., datum
narodenia: XX XX.XXXX, XX.Y. J., C..D..R. XX, XXX XX J., datum narodenia: XX.XX.XXXX, XX. G.R,,
r. G, K..,J.., Y. XXX/XX, J. X. Y., XXX XX, datum narodenia: XX XX.XXXX, 14. H. V., r. H.a V. H., r.
K., C.. gen,R. XXXX/XX, XXX XX J., datum narodenia: XX.XX.XXXX, datum narodenia: XX.XX.XXXX,
60. G. E., r. F.. H.., L. XXXX/XX, XXX XX J., datum narodenia: XX.XX.XXXX, 61. L. Y.aH. L., r. R,
C..D..R. XX, XXX XX J., datum narodenia: XX.XX.XXXX, datum narodenia: XX. XX.XXXX, 8.F.C.,r. R,,
C.. gen. R. XXXX/XX, XXX XX J., datum narodenia: XX XX.XXXX, 19. L. K., r. L., C..D..R. XX, XXX XX
J., SR, datum narodenia: XX. XX.XXXX, XX. L. K., r. L., C..D..R. XX, XXX XX J., SR, datum narodenia:
XXXXXXXX, XX.E.E.,H..AX.E.,r.R., C..D..R. XX, XXX XX J., datum narodenia: XX.XX.XXXX, datum
narodenia: XX. XX.XXXX, 62. L. G. J., XX. J. P, r. F., H.., N. XXXX/X, XXX XX J., SR, datum narodenia:
XXXXXXXX, XX. J.H.,A..aE. J.,r. P, C..D..R. XX, XXX XX J., datum narodenia: XX. XX.XXXX, datum
narodenia: XX XX.XXXX, XX. L. H.,r.L.a X. L, r. R,, H.., C..D..R. XX, XXX XX J., datum narodenia:
XX XX XXXX, datum narodenia: XX. XX.XXXX, 48. H. H., r. H., J., €. XXX, XXX XX, datum narodenia:
XXXXXXXX,49. M. G, . Y., C..D..R. XXXX/XX, XXX XX J., datum narodenia: XX.XX.XXXX, 89. M. Z.,
r. M., C..D..R. XXXX/XX, XXX XX J., datum narodenia: XX.XX.XXXX, XX. M. G., r. M., C..gen. R. XXXX/
XX, XXX XX J., datum narodenia: XX.XX.XXXX, 91. M. G, r. Y., C..D..R. XXXX/XX, XXX XX J., datum
narodenia: XX. XX.XXXX, 22.J.H.aB. J.,r. Y., C..D..R. XX, XXX XX J., datum narodenia: XX.XX.XXXX,
datum narodenia: XX XX.XXXX, 50. R. Y., r. R.a H. R., r. A.. C..gen.R. XXXX/XX, XXX XX J., datum
narodenia: XX XX.XXXX, datum narodenia: XX.XX.XXXX, 36. P. R, r. P.a J. P, r. Z, Ing., C..gen.R.
XXXX/IXX, XXX XX J., datum narodenia: XX. XX.XXXX, datum narodenia: XX.XX.XXXX, 4. F. R, r. F,,
C.. gen. R. XX, XXX XX J., datum narodenia: XX.XX.XXXX, XX. F. R,, r. F,, C.. gen. R. XX, XXX XX
J., SR, datum narodenia: XX XX XXXX, XX. F. H., r. F,, C..gen.R. XX, XXX XX J., datum narodenia:
XX XX XXXX,51.B.V,,r.B.aH.B.,r.R.,A.., V. €. XXX, XXX XX, datum narodenia: XX.XX.XXXX, datum
narodenia: XX XX.XXXX, 52. Z. E.,r. Z.aH. Z.,r. F.,, C..D..R. XX, XXX XX J., SR, datum narodenia:
XX XX XXXX, datum narodenia: XX XX XXXX, 53. V.E.,r. V., A.,, C..gen.R. XXXX/XX, XXX XX J., datum
narodenia: XX.XX.XXXX, 97. L. V., r. V., F. XXXX/XX, XXX XX J. - Y., datum narodenia: XX.XX.XXXX,
54. L. E., r. L., R. XXX/XX, XXX XX'Y. Y., datum narodenia: XX.XX.XXXX, 55. F. H.,r. F., Ing. aB. F,,
r. B., C..D..R. XX, XXX XX J., datum narodenia: XX.XX.XXXX, datum narodenia: XX.XX.XXXX, 1. G.
H., r. G, O. pri R., & XX, XX XX, datum narodenia: XX.XX.XXXX, 37. Bytové druzstvo J., 20. F. H,,
r. F., H.. F. &. XXX, XXX XX, datum narodenia: XX.XX.XXXX, 98. F. J., r. F., A.., X. J. XX, X. J., XXX
XX, datum narodenia: XX.XX.XXXX, 12. S. J.,r. S., A..aE. S, r. F,, A.., L. XXXXX/XX, XXX XX J.,
datum narodenia: XX XX.XXXX, datum narodenia: XX.XX.XXXX, 15. O. F., r. O., C..gen.R. XXXX/XX,
XXX XX J., datum narodenia: XX. XX.XXXX, XX. H. H., r. H. a X. H., r. F., C..D..R. XX, XXX XX J.,
datum narodenia: XX.XX.XXXX, datum narodenia: XX.XX.XXXX, 21. G. H., r. G., C..gen.R. XXXX/XX,
XXX XX J., SR, datum narodenia: XX. XX.XXXX, XX. L.Y.a V. L., r. M., C..D..R. XX, XXX XX J., datum
narodenia: XX.XX.XXXX, datum narodenia: XX XX.XXXX,39.Z.E.,r.Z.aP.Z.,r. J., C..D..R. XX, XXX
XX J., datum narodenia: XX.XX.XXXX, datum narodenia: XX.XX.XXXX, 40a. J. O., r. J., A.. a XXb. U.
J.,r.F.,A.. C..D..R. XX, J., datum narodenia: XX.XX.XXXX, datum narodenia: XX.XX.XXXX, 10. P. H.,
r. P, A..,, C.D..R. XXXX/XX, XXX XX J., SR, datum narodenia: XX XX.XXXX, XX. F.H.a V. F, r. F,
C..D..R. XX, XXX XX J., datum narodenia: XX.XX.XXXX, datum narodenia: XX.XX.XXXX, 85. O. H.,
datum narodenia: XX.XX.XXXXa A.. H. O, rod. P., ddtum narodenia: XX.XX.XXXX, obaja bytom Z. XXX/
X, XXX XXF.XX.R.H.,,rrR.aE.R., r. E., L. XXX/Xa, F., XXX XX, datum narodenia: XX.XX.XXXX, datum
narodenia: XX. XX.XXXX,42.P.E.aV.P,r.L.,C..D..R. XX, XXX XX J., datum narodenia: XX.XX.XXXX,
datum narodenia: XX XX.XXXX, 43. P. H., r. P., V. XXXX/XX, XXX XX J., datum narodenia: XX.XX.XXXX,
103. P. K., r. P, R. XXXX/X, XXX XX J., SR, datum narodenia: XX.XX.XXXX, XX. Y. Y., r. F, C.D..R.
XX, XXX XX J., datum narodenia: XX.XX.XXXX, XX. H. Y., C.,D..R. XX, XXX XX J., datum narodenia:
XX XX XXXX, vlastnici bytov a nebytovych priestorov pod poradovym &islom XX., XX., XX., X, XX,, X,
XX., XX., XX., XX., XXX., XX., XX., XX., XX., XX., XX., X., XX., XX., XX., XX., XX., XX., XXb., X., X.,
XX., XX., XX., XX., XX., XX., X., XX,, XX., XX., XX., XX., XX., XX., XX., XX., XX., XX., XX.., X., XX,
XX., XX., XX., XX., XX., XX., XX., XX., XX., XX., XX., XXX., XX., XX., XX., XX., XX., XXb., XX., XX.
pravne zastupeni JUDr. Danielom Bolanovskym, advokatom so sidlom Slovenska 69, 080 01 J., ostatni
vlastnici bytov a nebytovych priestorov zastipeni Bytovym druzstvom J., so sidlom Bajkalska 30, J., ICO:
00173665, Bytové druzstvo J., pravne zastupené JUDr. Danielom Bolanovskym, advokatom so sidlom
Slovenska 69, 080 01 J., 2. Profesionalna drazobna spolo¢nost, s.r.o., so sidlom Masarykova 21, 040 01
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Kosice, ICO: 36583936, pravne zastipeny Advokatskou kancelariou HUSAR AND PARTNERS s.r.0.,
so sidlom Vojenska 14, 040 01 Kosice, 3. H. Dvor$&ak, nar. 7.5.1974, bytom Cervenica pri Sabinove
22, 082 56 Cervenica pri Sabinove, v spore o uréenie neplatnosti dobrovolnej drazby nehnutelnosti, o
odvolani zalobcu proti rozsudku Okresného sudu J. €. k. 7C/51/2022-54 zo dna takto

rozhodol:

.Potvrdzuje rozsudok.

Il. Stranam sporu narok na nahradu trov odvolacieho konania nepriznava.
oddévodnenie:

1. Okresny sud PreSov (dalej len ,sud prvej inStancie® alebo ,sud“), napadnutym rozsudkom rozhodol
takze, cit.

,|. Sud zalobu zamieta.
Il. Zalobca nemé narok na nahradu trov konania a Zalovanym néahradu trov konania nepriznava.”

2. Rozhodnutie sud prvej inStancie pravne odévodnil ust. § 2 pism. a/, § 21 ods. 2, 4, § 33 ods. 2 zakona
€. 527/2002 Z. z., o dobrovolnych drazbach, § 9 ods. 8 pism. a/, b/, § 14b ods. 1 pism. o/, § 15 ods.
1 zakona ¢&. 182/1993 Z. z., o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, a podla ust. § 137 Civilného
sporového poriadku (dalej len ,CSP).

3. Sud prvej instancie zistil, ze H. P., u¢astnicka v 19. rade, zomrela v €ase pred podanim navrhu. Kedze
v predmetnom konani vystupuju uc€astnici, proti ktorym navrh smeruje, v nerozlu¢nom spoloCenstve, sud
prvej inStancie podla ust. § 61, § 62, § 67, § 156, § 161 ods. 1, 2 CSP konanie zastavil.

4.V prvom rade sa sud prvej inStancie zaoberal pripustnostou podanej zaloby, pritom s poukazom na
ustalenu judikataru NS SR sp.zn. 6Cdo/15/2017, 6Cdo/30/2018, 4Cdo/17/2019, 10bdo/51/2011 uviedol,
Ze zaloby o neplatnost pravneho tkonu podané po 01. 07. 2016 st Zaloby o uréenie pravnej skutoénosti
podla ust. § 137 pism. d/ CSP, ktorych pripustnost je podmienena existenciou osobitného pravneho
predpisu. Zalobca podla nazoru sidu prvej instancie vhodne zvolil procesny nastroj ochrany svojich prav,
kedze priamo ust. § 21 ods. 2 zakona o dobrovolnych drazbach uvadza, ze v pripade, ak sa spochybriuje
platnost zaloznej zmluvy alebo boli porusené ustanovenia tohto zakona, mbéze osoba, ktora tvrdi, Zze tym
bola dotknuta na svojich pravach, poziadat sud, aby urcil neplatnost drazby.

5. Vo vztahu k lehote na podanie zaloby podla ust. § 21 ods. 2 zakona o dobrovolnych drazbach
sud uviedol, Ze k drazbe bytu v osobnom vlastnictve zalobcu doslo diiom 06. 04.2 022. Vzhladom na
skuto€nost, ze zaloba bola sudu prvej inStancie doru€ena dfia 06. 07. 2022, lehota troch mesiacov odo
dnia priklepu bola zachovana

6. Okruh ucastnikov sudneho konania o neplatnost drazby je s ohfadom na rozhodnutie NajvysSieho
sudu Slovenskej republiky sp. zn. 40Cdo/l 27/2021 zo dfia 28. 03. 2023 taxativhe vymedzeny v ust.
§ 21 ods. 4 zakona o dobrovolnych drazbach. V predmetnom pripade je tento okruh spravny, pritom
uCastnikov konania je aj vydrazitel, ktorému bol udeleny priklep. Aktivna i pasivna vecna legitimacia
stran sporu je preto dana. Zalovanych v 1. rade, vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, ktori boli
navrhovatelmi drazby, zastupuje Bytové druzstvo PreSov, ¢o plne koreSponduje s rozhodnutim NS SR
sp. zn. 5Cdo/l 62/2021 zo diia 30. 09. 2022.

7. D6vody neplatnosti dobrovolnej drazby zalobca vymedzil nasledovnej 1- Hlasovanie viastnikov bytov
a nebytovych priestorov nebolo vykonané v sulade so zakonom a ustavou, 2. VySka pohladavky
nebola proporcionalna k hodnote zalohu, 3. Navrhovatel drazby nedisponoval vykonatelnym sidnym
rozhodnutim, 4. Spravca riadne nevykonaval svoje povinnosti spravcu, 5. Rozvrhnutie vytazku drazby
a neprimerana vySka odmeny drazitela.

8. K jednotlivym dévodom sud prvej inStancie uviedol:



1) Hlasovanie vlastnikov bytov a nebytovych priestorov nebolo vykonané v sulade so zakonom

Dra 04. 06. 2013 a 06. 06. 2013 sa uskutoCnilo pisomné hlasovanie vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome na ulici C.. D.. R. XX-XX, v J., s tym, &i suhlasia, aby bola vykonana dobrovolna
drazba bytu €islo XX, na 7. poschodi na ulici C.. D.. R. XX, v J. vo vlastnictve Zalobcu. Z celkového
poctu 80 vlastnikov, za hlasovalo 59, proti 1, 20 vlastnikov nehlasovalo. Uznesenie bolo prijaté,
avSak Zalobca vysledok hlasovania napadol v sudnom spore vedenom na Okresnom sude PreSov
sp. zn. 12C/166/2013. Zaloba Zalobcu bola pravoplatne zamietnuta, preto nebolo pripustné opatovne
posudzovat’ vysledok hlasovania zo dia 04. 06. 2013 a 06. 06. 2013.

2) VySka pohladavky nebola proporcionalna k hodnote zalohu

K vyhlaseniu navrhovatela drazby a zaloZného veritela, Ze predmet drazby je mozné draZit, tiez k
vyhlaseniu o pravosti vySky a splatnosti jeho pohladavky zo dfia 14. 10. 2021, kde je definovany dih
k 31. 08. 2021 vo vySke 38 190,48 eur, pozostavajuci z istiny 27 543,15 eur, urokov 8 730,12 eur,
zmluvnej pokuty 460,97 eur, sudnych poplatkov 1 028,33 eur a trov pravneho zastupenia vo vyske
427,91 eur, sud poukazal napr. na rozhodnutia Krajského sudu Trnava sp. zn. 11C0/91/2022 zo dna 02.
08. 2023, Krajského sudu v Nitre sp. zn. 8C0/208/2013 zo dfia 29. 05. 2014, Krajského sudu v Trnave
sp. zn. 9Co/159/2019 20 dha 31. 03. 2020, ale aj rozhodnutie US SR sp. zn. I1.US 722/2015 podla
ktorého: ,Uvedenie nespravnej vy$ky pohladavky vo vyhlaseni zéloZzného veritefa o pravosti vySky a
splatnosti pohladavky neméze zaloZit' neplatnost' drazby, nakolko uver nebol v celosti splateny a zalozny
veritel navrhol draZzbu, pri€om z ceny vydrazenej nehnutelnosti, ktord uhradil Zalovany, bola pohfadavka
Zalovaného uspokojena. Nemohlo teda ani neuvedenim pripadnej nespravnej vysky pohfadavky dojst
k Ziadnemu zasahu do prav Zalobcu.“ Stéasne, podla rozhodnutia US SR sp. zn. I1.US 722/2015: ,Ak
sa Zalobcovia domnievaju, Ze im bola uvedenim nespravnej vySky pohladavky vo vyhlaseni Zalovaného
spbsobena Skoda, mbzu sa potom samostatnou zalobou jej ndhrady od Zzalovaného domahat’.”

9. K otazke proporcionality sud uviedol, Ze uz v prvoin§tanénom konani vedenom pod sp. zn.
12C/166/2013 sud jednoznalne konstatoval, ze pri vySke dlhu 15 493,94 eur v Case vyhlasenia
tohto rozhodnutia sudu, by museli existovat dostatoCne silné dévody, aby z ustavného hladiska
ospravedInili subjektivne dévody Zalobcu, pre€o neuhradza poplatky spojené s uzivanim bytu, ktoré
konzumuje on a jeho rodina od roku 2011. Zaroven boli vykonané dbkazy preukazujuce majetkové
a prijmové pomery Zalobcu, pre posudenie otazky, ¢i pohfadavka vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov mdze byt uspokojena aj inak ako cestou realizacie zakonného zalozného prava. Zo strany
JUDr. Miroslava Zahorjana ako sudneho exekutora bolo zistené, Ze Zalobca nevlastni Ziaden hnutelny
majetok podliehajuci exekucii, vlastni dva UCty v banke na uzemi Slovenskej republiky, na obidvoch su
exekutorské blokacie vo vyske 500 000,- eur, je dlhodobo nezamestnany. Pokial $lo o predmetny byt,
tento bol zataZeny radovo 30 prebiehajucimi exekuciami.

10. K proporcionalite vySky samotnej pohladavky k hodnote zalohu sa vyjadril aj odvolaci sud v
rozhodnuti 21Co/10/2018 - 618 zo dfia 02. 05. 2019, ked uviedol, Ze vykonanie dobrovolnej drazby by
nebolo zjavne neproporcionalnym a neprimeranym rieSenim vo vztahu k uplatnenej pohladavke, aj ked
nie je priznana sudnym rozhodnutim. Zo strany sudneho exekutora bolo zistitelné, Ze majetkové pomery
Zalobcu nijakym spésobom nedavaju rozumny predpoklad toho, aby dlh vyrovnal inym spésobom, pri
ktorom by nemuselo dbjst k dobrovolnej drazbe bytu, napriek skuto€nosti, Zze predmetny byt slizi na
jeho byvanie.

11. V neposlednom rade sud poukézal na oddévodnenie rozhodnutia NajvySSieho sudu Slovenskej
republiky 4Cdo/202/2019 zo diia 29. 07. 2020, ktory vychadzal z vysledku z pisomného hlasovania
konaného dra 04. 06. 2013 a 06. 06. 2013, ked vySka pohladavka bola ku driu 30. 04. 2013, ¢o do
istiny 4 477,22 eur, na uroku z omeskania v sume 3 730,- eur, a uviedol, Ze Zalovani v konani preukazali
vysku dlhu Zalobcu, tiez jeho majetkovu situdciu a zarobkové pomery, ktoré nedavaju predpoklad
realneho uspokojenia ich pohladavky. Za tychto okolnosti zaver, Ze zasah do prava Zalobcu na obydlie
spocCivajuce vo vykonani dobrovolnej drazby bytu je primerany, mozno povazovat za odévodneny a
pravne udrzatefny.



12. K samotnej vySke pohfadavky poukazal sudna prehlad mesacnych predpisov a Uhrad za rok 2011 az
2022. V jeho zmysle dIZna istina predstavovala sumu neuhradenych mesacnych f zalohovych platieb vo
vySke 27 543,15 eur, Uroky za obdobie od 01. 07. 2012 do 31. 08. 2021 &inili sumu 830,12 eur a zmluvna
pokuta predstavovala sumu 460,97 eur. Takéto spravanie zalobcu nemdze podla nazoru sudu pozivat
pravnu ochranu a je v prikrom rozpore s dobrymi mravmi. Takymto spdsobom Zalobca ako vlastnik bytu
benefitoval zo zhodnotenia bytu na ukor ostatnych vlastnikov bytov a spoluvlastnikov spoloénych €asti
a zariadenia bytového domu.

13. Zalobca je podla vlastnych tvrdeni dlhodobo nezamestnany, nepobera Ziaden prijem. Zaroven,
v predchadzajucom sudnom konani bolo zistené zo spravy sudneho exekutora, Ze Zalobca nevlastni
Ziaden hnutelny a nehnutelny majetok, vlastni dva Uéty v banke s .exekutorskym blokadami vo vyske
500 000,- eur, a samotny byt bol zatazeny radovo 30 prebiehajucimi exekuciami. Sud prvej indtancie
vychadzal aj z tvrdeni samotnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov o sudnych konaniach
vedenych na Okresnom sude PreSov, priCom doposial, aj napriek uvedenému exekuénému konaniu
na Zalobcu, bola vymoZena suma 0,- eur. Sudne konania vedené vlastnikmi bytov proti Zalobcovi do
konania drazby, nezabezpedili za 11 rokov akékolvek, ¢o len &iastoéné uspokojenie zavazkov Zalobcu
vocCi ostatnym vlastnikom bytov a nebytovych priestorov. V primeranom &ase preto nebolo ofakavat
moznost vymozZenia tychto narokov inak, ako vykonom zalozného prava.

14. Na liste vlastnictva €. XXXXX, pre k. U. J. je v &asti C tarchy vedenych celkovo 10 exeku€nych
zaloznych prav na zabezpelenie a vymozenie zavazkov Zalobcu. Zarover, podfa zoznamu dafiovych
diZznikov vedeného Finangnou spravou SR k stavu 31. 01. 2022, je Ing. V. D. dafovym dlZznikom s
vySkou pohladavky 4 711,- eur. V konani sp. zn. 19Cb/226/2007 bol Zalobca Okresnym sudom PreSov
rozsudkom €. k. 19Cb/226/2007-1400 zo dha 17. 01. 2012 zaviazany zaplatit spolo&nosti HASI Slovakia
s.r.o. sumu istiny 154 479,52 eur s prislusenstvom. Z upovedomenia o zalati exekucie JUDr. Mateja
KrSiaka je zrejma vyzva adresovana povinnému, aby do 14 dni uspokojil pohladavku, jej prislusenstvo
a trovy exekucie v celkovej vyske 377 590,56 eur. Z uvedeného bolo teda sudu zrejmé, Ze samotna
hodnota bytu uréenej znalcom H. vo vyske 103 000,- eur zrejme nepostaCovala na splnenie vSetkych
zavazkov zalobcu. Bol to vSak prave Zalobca, ktory svojim spravanim dlhodobo stazoval vykon spravy
bytového domu a poSkodzoval zaujmy vSetkych vlastnikov v bytovom dome.

3/ Navrhovatel drazby nedisponoval vykonatelnym siudnym rozhodnutim.

15. V suvislosti s namietanym dévodom neplatnosti dobrovolnej drazby poukéazal sud prvej indtancie
na rozhodnutie NS SR sp. zn. 4Cdo/202/2019 a uviedol, Ze podla su€asnej pravnej Upravy nie je
podmienkou pre realizaciu vykonu zaloZného prava to, aby mal navrhovatel drazby exekucny titul na
pohfadavku pre neuhradenie ktorej iniciuje vykon zalozného prava.

4/ Spravca riadne nevykonaval svoje povinnosti spravcu.

16. K argumentécii Zalobcu o neplatnosti zmluvy o vykone spravy v zneni jej dodatkov, ako aj vo vztahu
k tvrdeniu, Ze spravca riadne nevykonava svoje povinnosti, sud prvej indtancie uviedol, Ze v Ziadnom
z poCetnych sudnych sporov, vedenych medzi zalobcom a ostatnym vlastnikmi bytov a nebytovych
priestorov, nebola sudom konstatovana absolutna neplatnost zmluvy o vykone spravy. Navy$e, Zalobca
ani skutkovo nevymedzil, v om zmluvu o vykone spravy povazuje za neplatnu. Pokial ide o ndmietky,
Ze spravca riadne nevykonava svoje povinnosti, tieto skuto€nosti nespdsobuju podfa nazoru sudu
neplatnost dobrovolnej drazby.

5) Rozvrhnutie vytazku drazby a neprimerana vyska odmeny drazitela

17. Sud uviedol, Ze odmena a vytazok drazby presli kontrolou Ministerstva spravodlivosti Slovenskej
republiky s poukazom na jeho stanovisko zo dria 21. 02. 2023. Nad ramec skutkovej a pravne;j
argumentacie Zalobcu sud preskumal aj postup drazobnika, a to z pripojeného drazobného spisu pod
PDS & XXX/XXXX. Mal pritom preukazané vsetky hmotnopravne aj procesnopravne podmienky pre
uskuto&nenie dobrovolnej drazby. Zmluva o vykone drazby spifiala vSetky obligatérne nalezZitosti v
zmysle ust. § 16 zédkona o dobrovolnych drazbach, zéroven boli dodrzané v8etky zakonné ustanovenia,
tykajuce sa zverejfiovania oznamenia o konanej drazbe, ako aj doru€ovanie prislusnym organom.



18. K navrhu Zalobcu na vypocutie vSetkych viastnikov bytov a nebytovych priestorov za i€elom zistenia
skuto€nosti, ¢i spravca bytového domu je spbsobily a bol spbsobily drazit vec bez vykonatelného
sudneho rozhodnutia a bez zdkonného hlasovania, sud prvej indtancie povazoval navrhovany vysluch za
nadbyto¢ny a nehospodarny. Zakonnost hlasovania o podani navrhu na vykon dobrovolnej drazby bola
pravoplatne vyrieSena v predchadzajucom sudnom spore pod sp. zn. 12C/166/2013. Sud prvej inStancie
mal tiez za to, Ze dostato&ne oddvodnil svoj zaver, Ze vykonatelné sidne rozhodnutie nie je podmienkou
konania dobrovofnej drazby. Vysluch notdra JUDr. V. J., ktory spisal zédpisnicu o konani verejne;j
drazby, povaZoval sud prvej inStancie za nadbytoény, nehospodarny a neucelny, neschopny privodit
v prospech Zalobcu priaznivejSie rozhodnutie. Vysluch znalca Ing. E. H., ktory vypracoval znalecky
posudok, sud prvej indtancie poukazal na skuto¢nost, Ze Zalobca nenamietal cenu drazenej veci, nemal
namietky voc&i znaleckému posudku, neZiadal vykonat kontrolny znalecky posudok. Podla rozhodnutia
NS SR sp.zn. 7Cdo/15/2021, ak sa nevzniesli namietky do 10 dni od doru€enia znaleckého posudku
u draZzobnika alebo sa nepoziadalo o vyhotovenie znaleckého posudku inym znalcom, nema potom
nespravne uréenie ceny drazby za nasledok neplatnost’ drazby. Rovnako, pokial' Slo o zabezpedenie
originalov zapisnice zo schédze z 12. 06. 2019 a 26. 06. 2019 az 27. 06. 2019, namietky Zalobcu
k tymto hlasovaniam neviedli k objasneniu skutkovych okolnosti. Aj navrh Zalobcu na vypocutie Ing.
E. L. ako predsedu predstavenstva povazoval sud za nadbytoCny, kedZe na pojednavani dha 24. 01.
2024 vypocul Ing. V. L. ako podpredsedu predstavenstva, zarovenr, vysluchom predsedu predstavenstva
by sud prvej inStancie, nedospel k inym zisteniam aké sudu vyslovil podpredseda predstavenstva.
Za irelevantné povazoval sud prvej indtancie aj predlozenie pozvanky na schddze, ktoré mali byt
dorucené podla zakona, a za nesuvisiaci s meritom tohto siidneho sporu povazoval sud navrh zalobcu
na vypocutie sudcov Okresného sudu PreSov JUDr. G., JUDr. R, vratane sudcov Krajského sudu v
J., ktori rozhodovali o odvolani. Zalobca ani sudu nespecifikoval, k omu tychto sudcov by mal sud
vypoclut. Tieto prezentované dbékazy zo strany Zalobcu sud vnimal iba ako neiumerné predlZovanie
sporu, nemajuce suvis s jeho meritom, zatazujuce strany sporu, ktoré maju pravo na prejednanie veci
bez zbyto&nych prietahov. Z uvedenych dévodov sud vSetky navrhnuté dbkazy zo strany Zalobcu ako
nedévodné zamietol.

19. Vo vztahu k nahrade trov konania a aplikacii ust. § 257 CSP, Zalobca a Zalovani v 1 .rade
trvali na nahrade trov konania. Naproti tomu, Zalovany v 2.rade ani Zalovany v 3.rade ich nahradu
priznat neziadali. Sud prvej inStancie vSak napriek skuto€nosti, Ze Zalobca bol netuspesdny a Zalovanym
vznikol narok na nahradu trov konania, nezaviazal neuspeS$ného zalobcu na nahradu trov konania. V
tomto pripade sud prihliadol na osobné, zarobkové a majetkové pomery Zalobcu, ktory je dlhodobo
nezamestnany, bez akéhokolvek prijmu. Z Centra pravnej pomoci bol Zalobcovi ustanoveny pravny
zastupca ex offo z dévodu hmotnej nudze, v ktorej sa Zalobca nachadza. Zaroven sud zvazil aj samotny
predmet sporu o neplatnost dobrovolnej drazby, ktory sud chape ako j posledny prostriedok na procesnu
ochranu prav zZalobcu. Sud prvej inStancie mal zéroven za to, Ze jednotlivi vlastnici bytov a nebytovych
priestorov a Bytové druzstvo PreSov nebudu nepriznanim nahrady trov konania.

20. Proti rozsudku podal odvolanie Zalobca. Z jeho podania bolo Citatelné rozsiahle nestotoznenie sa s
pravoplatne skon€enymi konaniami, tieZz zneuctovanie konajucich sudcov, ktorych Zalobca podozrieval
z korupcie. V nadvaznosti na uvedené bolo preto nevyhnutné z odvolania Zalobcu abstrahovat
skutoCnosti, ktoré maju suvis s predmetnym konanim, aby vydané rozhodnutie bolo zrozumitelné a
dostato¢ne prehladné.

V prvom rade zalobca v podanom odvolani namietal, Ze sid nespravnym procesnym postupom
znemoznil strane, aby uskuto€niovala jej patriace procesné prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu
prava na spravodlivy proces, sud nevykonal navrhnuté dbkazy, potrebné na zistenie rozhodujucich
skuto€nosti, na zaklade vykonanych dékazov dospel k nespravnym skutkovym zisteniam a rozhodnutie
sudu vychadza z nespravne pravneho posudenia veci.

V konkrétnostiach Zalobca namieta, Ze vlastnikom bytov a nebytovych priestorov pre vykon dobrovolnej
drazby chybala zapisnica zo schddze vlastnikov alebo z pisomného hlasovania, ktorym nadpoloviéna
vlastnikov v dome odsuhlasila vykon zaloZzného prava formou dobrovolnej drazby a poverenie zastupcu
podanim navrhu. Absentuje zakonné hlasovanie o pohladavke vo vyske 38 190,48 eur. Co sa tyka
urokov z roku 2013 vo vyske 3 730,- eur, tieto Zalobca povazuje za neplatné.

K moznostiam uhrady pohladavky vlastnikov bytov a nebytovych priestorov Zalobca uviedol, Ze doteraz
je vlastnikom taha€a navesu zn. Scania, nakladného navesu zn. Schmitz a nakladného privesu zn.
Kollarov a syn s.r.o.. Sprava o priebehu exekucie je podfa Zalobcu ¢irym klamstvom, ktorej obsah sud



nekriticky akceptoval, su¢asne Zalobca uviedol, Ze nie je problém, aby poplatky za byvanie uhradzali
jeho pribuzni.

Zalobca spochybriuje legitimitu Zalovaného v 1. rade ako spravcu, ktory vykonal dobrovolnu drazbu.
Ziada preukazat od Zalovaného v 1. rade original zmluvy o sprave bytového domu, vratane zépisnice
zo schddze vlastnikov bytu, na ktorej bola uvedena zmluva schvalena, spolu s pozvankami na schoédzu
a prezencnou listinou.

Zalobca neuznava ani vy$ku deklarovanej pohladavky v sume 38 190,48 eur, povazujuc ju za
nadhodnotenu, pozostavajucu z neprimeranych preddavkovych platieb, ktoré nezodpovedali vymere
bytu Zalobcu. V nadvaznosti na tuto skutoénost’ Zalobca namietal vyhlasenia veritela ako navrhovatela
drazby o vySke a pravosti pohladavky.

Napadnuty rozsudok navrhol Zalobca zruSit a vec vratit sudu prvej inStancie na dalSie konanie a
rozhodnutie, respektive, aby odvolaci sud sam vo veci rozhodol, doplnil dokazovanie a potvrdil zalobcom
uvadzané skuto€nosti. Suasne si zalobca uplatnil nahradu trov konania.

21. Zalovany v 3. rade k odvolaniu Zalobcu spresnil svoje vyjadrenie, ktoré predniesol na pojednavani
tak, Ze za po drazbe zaplatil sumu 83 000,- eur, kedZe 10 000,- eur zaplatil pred drazbou ako drazobnu
zabezpeku. S odvolacim zalobcu nesuhlasil.

22. Zalovany v 3. rade k odvolaniu Zalobcu uviedol, Ze tento neprehladne opakuje skutoénosti, na ktoré
poukazoval v priebehu celého sudneho konania. Sud prvej inStancie v3ak poskytol podrobné a pravne
kvalifikované zdévodnenie svojho rozhodnutia, so zameranim sa na otazky, podstatné pre dané sudne
konanie. Napadnuty rozsudok navrhol Zalovany v 2. rade potvrdit ako vecne spravny.

23. Zalobca v ramci odvolacej repliky zotrval v okolnostiach relevantnych pre dané sudne konanie na
podanom odvolani, vratane odvolacieho navrhu.

24. Zalovany v 1. rade k odvolaniu Zalobcu uviedol, Ze sud prvej indtancie spravne identifikoval namietky
Zalobcu a tymito sa nasledne velmi podrobne skutkovo a pravne vysporiadal nielen jednotlivo, ale
aj v ich vzajomnych suvislostiach. Sud prvej inStancie zaroveh poskytol Zzalobcovi dostatoéne Siroky
priestor na prezentaciu skuto€nosti, ktoré povazoval Zalobca za relevantné, priCom sa vysporiadal so
vSetkymi, ktoré maju vyznam pre meritérne rozhodnutie sudu. Ataky zalobcu na osoby konajlice v mene
sudu sa objavuju v takmer v8etkych sudnych konaniach, naproti tomu, u Zalobcu nemozno zaevidovat
akukolvek mieru sebareflexie. Vlastnici bytov a nebytovych priestorov su vy&erpani stavom, ktory vyvolal
Zalobca a Ziadaju o zjednanie napravy sudom. Za ostatnych 12 rokov nevykonal Zalobca akukolvek
Uhradu nakladov spojenych s uzivanim jeho bytu, s &im sa sud vysporiadal uz v predchadzajucom
sudnom konani o platnost udelenia suhlasu vlastnikov bytov s vykonanim dobrovolnej drazby. Aj
napriek extrémnej vySke dlhu Zalobca pristupoval spravca k vykonu zalozného prava tak, aby vylugil
akukolvek Uvahu o mozZnej neprimeranosti. Zo spravania Zalobca j e v3ak zrejmé, Ze dlhoro&nym
postupom sa snaZil tzv. spotrebovavat hodnotu bytu neuhradzanim platieb spojenych s uzivanim bytu,
¢im poskodzoval zdujem nezabezpecenych veritelov v jeho dalSich exekuénych konaniach a zniZoval
uspokaoijitelnost ich judikovanych pohfadavok. Napadnuty rozsudok navrhol Zalovany v 1. rade potvrdit
ako vecne spravny, su€asne si uplatnil nahradu trov odvolacieho konania v rozsahu 100%.

25. K vyjadreniu Zalovaného v 1. rade Zalobca uviedol, Ze zotrvava na podanom odvolani. Predmetny
byt nebolo drazit’ bez exekuéného titulu. Celt dobrovolnu drazbu povazuje za podvod, s ciefom prist
lacno k nehnutelnosti. Uhrady za uzivanie bytu neplatil z dévodu, Ze sa nejednalo o uhrady za sluzby
spojené s uzivanim bytu, ale tzv. vypalné z dévodu vysokych a neadekvatnych sum.

26. Krajsky sud v J., ako sud odvolaci (§ 34 zakona &. 160/2015 Z.z., Civilny sporovy poriadok (dalej aj
ako ,,CSP*, po preskimani napadnutého rozsudku konania, ktoré mu predchadzalo podla ust. § 363 a §
365 ods. 1 CSP, sud viazany dévodmi a rozsahom tohto odvolania (§ 379, § 380 ods. 1 CSP), skutkovym
stavom zistenym sudom prvej inStancie podfa ust. § 383 CSP, bez nariadenia odvolacieho pojednavania
podla ust. § 385 ods. 1 CSP, za splnenia podmienok uvedenych v ust. § 219 ods. 3 CSP, dospel k zaveru,
Ze odvolanie Zalobcu nie je dovodné.

27. V odvolacom konani z dispozi¢nej zasady vyplyva, Ze odvolaci sud prejednava vec v medziach, v
ktorych sa odvolatel domaha prieskumu. Uréenim rozsahu napadnutia rozhodnutia sudu prvej inStancie
odvolatel nielen vymedzuje to, ohladom akych vyrokov u rozhodnutia sudu prvej inStancie nastal
suspenzivny u€inok odvolania, ale su€asne stanovi medze, v ktorych je odvolaci sud opravneny, ale aj
povinny rozhodnutie sudu prvej inStancie preskumat’.



28. Odvolaci sud v konani relevantne posudzuje konkrétne dévody uvadzané v odvolani, a to &i bol
zisteny skutkovy stav spravne a Uplne a ¢&i sa aplikovali spravne prislusné pravne predpisy, pricom v
odbvodneni rozhodnutia nemusi byt dana odpoved na kazdu namietku alebo argument, ale na tie, ktoré
maju rozhoduijdci vyznam pre rozhodnutie o odvolani (rozhodnutie US SR sp.zn. Il. US/78/2005).

29. Z predloZenych Listov vlastnictva Cislo XXXXX a XXXXX, okres J., obec J., katastralne uzemie
J. mal sud za preukazané, Ze Zalobca bol vedeny ako vyluény vlastnik nehnutelnosti bytu &islo XX,
nachadzajucom sa na X. poschodi bytového domu, supisné &islo XXXX, na ulici C.. D.. R. XX v J., ako
aj spoluvlastnikom spolo¢nych &asti a zariadeni bytového domu v pomere XX/XXXX, zapisanych na
liste vlastnictva. Zaroven bol spoluvlastnikom pozemku v pomere 60/5095, na ktorom sa spominany
bytovy dom nachadza a ktory je zapisany na LV Cislo XXXXX, okres J., obec J., katastralne uzemie J.
ako parcela €islo XXXXX.

30. Ako sucast priloh k Zalobe, Zalobca sudu predlozil pravoplatny rozsudok Okresného sudu PreSov
C.k. 12C/75/99-14 zo dna 31. 05. 1999, ktorym sud zruSil bezpodielové spoluvlastnictvo manzelov,
a to zalobcu a jeho manzelky poénuc pravoplatnostou rozsudku, pricom rozhodnutie nadobudlo
pravoplatnost diiom 29. 06. 1999. Sucastou zaloby bola aj Ziadost Zalobcu adresovana Bytovému
druzstvu PreSov o poskytnutie dokladov formou kopii, fotokdpii a odpisov zo diha 17. 07. 2019, ako
aj namietky proti vyuétovaniu zo dfia 05. 05. 2015, 10. 05. 2018. Zalobca sudu predloZil aj odpoved
adresovanu Zalobcovi Bytového druzstva Predov zo dia 01. 08. 2016, 24. 07. 2015 a 27. 07. 2018.

31. Dha 17. 12. 2007 bola medzi Bytovym druzstvom PreSov, so sidlom Bajkalska 32A, PreSov a
vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov v J. na ulici C.. D.. R. €islo XX, XX, XX, XX, XX, sup. &.
XXXX podla LV €. XXXXX podpisana Zmluva o vykone spravy, ktorou podfa ¢lanku 1 vlastnici bytov
a nebytovych priestorov poverili spravcu zabezpe€ovanim vykonu spravy bytového domu, prevadzky
domu, bytov a obstaravanim udrzby a oprav spolo¢nych &asti, spoloénych zariadeni bytového domu
supisné Cislo XXXX na ulici C.. D.. R. &islo XX, XX, XX, XX, XX v J.. Spravca vykonava spravu bytového
domu samostatne v mene vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome a na ich ucet a je
opravneny konat pri sprave domu za vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome pred sudom.

32. Dha 07. 04. 2017 bol k zmluve o vykone spravy uzatvoreny dodatok &islo 1, podla § 8 Zakona
Cislo 182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, kde podla ¢lanku 3. sa zmenil ods.
4. v zneni, v pripade omeskania s platbami podla ods. 3 je vlastnik povinny zaplatit spravcovi urok z
omeskania vo vySke stanovenej Obcianskym zakonnikom a jeho vykonavacimi predpismi a zmluvnu
pokutu v rovnakej vySke ako urok z omeskania z diznej sumy poénuc diiom omeskania az do zaplatenia.
Zaroven sa zmenil ¢lanok 3. ods. 2. pism. b) tak, Ze na zabezpedenie prevadzky, udrzby a oprav su
vlastnici bytov a nebytovych priestorov povinni platit spravcovi mesacne poplatok za vykon spravy na
byt vo vySke stanovenej spravcom pocnuc od 01. 07 .2017 vo vyske 6,85 eur + DPH za byt. Dria 10. 07.
2019 bol podpisany k zmluve o vykone spravy dodatok &islo 2, podla ktorého v zmysle &lanku 12., bod 8.
vlastnici bytov a nebytovych priestorov splnomocnili spravcu na realizaciu zdkonného zaloZného prava
a na celé konanie podla Zakona €islo 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach voéi vlastnikom bytov a
nebytovych priestorov, ktori neplatia riadne a v&as prispevky do fondu prevadzky, udrzby a oprav domu
a za plnenia spojené s uzivanim bytu a nebytového priestoru.

33. Zalovany v 1.rade vo svojom pisomnom podani zo diia 11. 04. 2023 $pecifikoval svoju pohladavku
vo vySke 40 165,33 eur, ktora pozostava z istiny vo vyske 27 543,15 eur, urokov vo vyske 8 730,12
eur, zmluvnej pokuty vo vySke 460,97 eur, sudnych poplatkov vo vyske 1 028,33 eur, trov pravneho
zastupenia 427,91 Eur a nakladov spojenych s vykonom zaloZného prava vo vyske 1 974,85 eur. V
pisomnom podani zo dna 31. 07. 2023 Zalovany uviedol, Ze istina vo vySke 27 543,15 eur predstavuje
vySku neuhradenych mesacénych zalohovych platieb spojenych s uzivanim bytu za obdobie od februara
2011 do septembra 2021. Zaroven sudu v tomto pisomnom podani Specifikoval uroky vo vySke 8 730,12
eur, ktoré boli vypoditané z diznej istiny za obdobie od 01. 07. 2012 do 31. 08. 2021. Zmluvna pokuta bola
vypocitana za obdobie od 01. 05. 2017 do 31. 08. 2021 v sulade s dodatkom &islo 1, &ldnkom 3., bod 4.
zo dfia 07. 04. 2017. Suma 1 028,33 eur predstavuje sudny poplatok, a to 101,33 eur v spore OS PreSov
10C/13/2018, suma 132 Eur spor OS PreSov 11C/54/2012, 285,- eur OS PresSov 8Csp/93/2018, 81,- eur
OS PresSov 16Csp/56/2019, 96,- eur OS PreSov 14Csp/142/2020, 193,- eur OS PreSov 15C/120/2014,
90,50 Eur OS PreSov 13Csp/28/2021 a 3 krat 16,50 Eur navrh na vykonanie exekucie OS PreSov
10C/13/2008, 11C/54/2012 a 12C/5/2007. Suma 427,91 eur predstavuje trovy pravneho zastupenia v



spore 9C/16/2019 a 12C/166/2013. Specifikaciu tejto pohladavky predloZil Zalovany v 1.rade aj na Gisle
listu 343-348 sudneho spisu. K 31. 08. 2021 dlh na istine Zalobcu predstavuje 27 543,15 eur, Uroky z
omeskania predstavuju sumu 8 730,12 eur a zmluvna pokuta 460,97 eur. Zalovany v 1.rade zaroven
predloZil sudu prehlad mesaénych predpisov a uhrad Zalobcu za obdobie rokov 2011 az 2022, z ktorych
mal sud za preukazané tieto skutoCnosti.

34. Za rok 2011 predpis zalobcu bol vo vySke 1 873,90 eur, zostatok dlhu 1 703,90 Eur, za rok 2012
predpis 3 645,26 eur, dlh 3 645,26 eur, za rok 2013 predpis 5 420,32 eur, dlh 5 420,32 eur, za rok
2014 predpis 7 435,21 eur, dlh 7 435,21 eur, rok 2015 predpis 9 462,48 eur, dlh 9 462,48 eur, rok 2016
predpis 12.761,28 eur, dlh 12 761,28 eur, rok 2017 predpis 16.590,50 eur, dlh 16.590,50 eur, rok 2018
predpis 19 746,95 eur, dlh 19 746,95 eur, rok 2019 predpis 22.541,04 eur, dlh 22.541,04 eur, rok 2020
predpis 25 464,60 eur, dlh 25 464,60 eur, rok 2021 predpis 27 543,15 eur, dlh 27 543,15 eur a prehlad
mesacnych predpisov a Uhrad za rok 2022 bol vo vySke 29 080,07 eur a zostatok dlhu Zalobcu k 14.
03. 2022 predstavuje 29 080,07 eur.

35. Z pripojeného spisu OS PreSov sp. zn. 12C/166/2013 bolo sudom zistené, ze Rozsudkom Okresného
sudu PreSov &. k. 12C/166/2013-515 zo dha 24. 10. 2017 sud zamietol Zalobu Zalobcu, ktorou sa
domahal ur&enia neplatnosti hlasovania a uplatnenie prava prehlasovaného vlastnika, ktoré sa konalo
v drioch 04. 06. 2013 a 06. 06. 2013 k otédzke vykonu dobrovolnej drazby bytu &islo XX, na X. Poschodi,
na ulici C.. D.. R. XX v J.. V bode 63. odévodnenia tohto rozhodnutia na strane 17 sud uviedol, Ze podla
nazoru sudu na vyhovenie Zalobe pri vyske dlhu 15 493,94 eur v Ease vyhlasenia tohto rozhodnutia sudu,
by museli existovat dostato¢ne silné dévody, aby z ustavného hfadiska ospravedinili subjektivne dévody
Zalobcu, pre€o neuhradza poplatky spojené s uzivanim bytu, ktoré konzumuje on a jeho rodina od roku
2011. Ak by kazdy z vlastnikov bytov v bytovom dome alebo viaceri vlastnici bytov takto postupovali,
postupom €asu by mohla nastat situacia, ze cely bytovy dom by mohol schatrat’ a stat' sa neobyvatelny,
nakolko by udrzbu bytového domu nebolo mozné pre nedostatok finanénych prostriedkov vykonavat
vbbec. Zaroven, exekutorom JUDr. Miroslavom Zahorjanom bolo zistené, Ze Zalobca nevlastni Ziaden
hnutelny majetok podliehajuci exekucii, vlastni dva uéty v banke na uzemi Slovenskej republiky, pricom
na obidvoch su exekutorské blokacie vo vySke 500.000 Eur, je dlhodobo nezamestnany a pokial ide
o predmetny byt, tento je zatazeny radovo 30 prebiehajucimi exekuciami. Sud tak konstatoval, Ze
pisomné hlasovanie vlastnikov bytov a nebytovych priestorov o suhlase s dobrovofnou drazbou bytu
Cislo XX, nachadzajucom sa na X. Poschodi, na ulici C.. D.. R. XX na LV €. XXXXX, katastralne
Uzemie J., bolo vykonané v sulade so zdkonom a na ochranu ich zaujmov, pri€¢om ni¢ osobné vodi
Zalobcovi nenamietali. Rozhodnutie sudu prvej indtancie bolo potvrdené rozhodnutim Krajského sudu v
J. €.k. 21C0/10/2018-618 zo diia 02. 05. 2019, kde v bode 25. odévodnenia tohto rozhodnutia odvolaci
sud uviedol, Zze vykonanie dobrovolnej drazby by nebolo zjavne neproporcionalnym a neprimeranym
rieSenim vo vztahu k uplatnenej pohladavke, aj ked nie je priznana sudnym rozhodnutim. Je zrejmé,
Ze tu existuje zalozné pravo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov na ich naroky podla ust. § 15
Zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov a zo spisu bolo zo spravy sudneho exekutora
zistitelné, Ze majetkové pomery Zalobcu nijakym spdsobom nedavaju rozumny predpoklad toho, aby
sa dlh Zalobcu vyrovnal inym spésobom, kedy by nemuselo dbjst k dobrovolnej drazbe bytu, napriek
skuto€nosti, Ze predmetny byt sliZi na jeho byvanie, respektive iné zavery zo spisu nevyplyvaju. Nie
je v rozpore so zasadou primeranosti a proporcionality nevyhoviet takejto Zzalobe. Je nepochybné aj z
rozhodnutia Eurépskeho sudu pre fudské prava vo veci Stankova proti Slovensko, Ze pravo na obydlie
patri medzi zakladné prava v demokratickej spolo€nosti, no v danom pripade je nutné brat na zretefl
aj zaujmy ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, kedy nie je mozné dihodobo tolerovat
stav neplatenia uhrad spojenych s uzivanim bytu, z ktorého su platené aj spolo¢né vydavky vlastnikov
bytového domu tak, ako to spravne zddvodnil sud prvej inStancie v bode 63. a 65. svojho rozhodnutia.
Uznesenim NajvySsieho sudu Slovenskej republiky spisova znatka 4Cdo/202/2019 zo dia 29. 07. 2020
bolo Zalobcove dovolanie vod&i rozhodnutiu Krajského sudu v J. z 02. 05. 2019 sp.zn. 21Co0/10/2018
odmietnuté. Dovolaci sud v odévodneni na strane 11, bodu 16.2. uviedol, Zalovani v konani preukazali
vySku dlhu Zalobcu na Uhradach za sluzby spojené s uzivanim bytu, ktory bol mesiac pred konanim
predmetného hlasovania v sume 4 477,22 eur a na urokoch z omeskania v sume 3.730 Eur a tiez
majetkovu situaciu a zarobkové pomery Zalobcu, ktoré nedavaju predpoklad realneho uspokojenia
ich pohladavky. Za takychto okolnosti zaver, Ze zasah do prava Zalobcu na obydlie spo ivajuci vo
vykonani dobrovolnej drazby bytu je primerany, mozno povazovat za odévodneny a pravne udrzatelny.
Na uvedenom neméze ni¢ menit ani skuto€nost, Ze uvedena pohladavka ostatnych vlastnikov nebola
judikovana sudom priznand, pretoZe narok na jej plnenie nevznika na zaklade sidneho rozhodnutia, ale



uz samotnym omeskanim s plnenim jednotlivych Uhrad. Sudny vyrok o uloZeni povinnosti Zalobcovi dlh
zaplatit' by nebol vyrokom konstitutivnym, ale len deklaratérnym, teda by len potvrdzoval skutoénost,
ktora je uz v €ase pritomna. Z toho vyplyva, Ze nebolo potrebné preukazovat’ prisidenie pohladavky
Zalovanych sudom, ale preukazat, Ze tato pohfadavka skutoCne vznikla a v akej vy8ke, €o sa Zalovanym
prostrednictvom listinnych dékazov uspesne podarilo.

36. Predmetom tohto sporu 12C/166/2013 tak bola zaloba zalobcu ako prehlasovaného vlastnika, ktorou
sa domahal ur€enia neplatnosti hlasovania a uplatnenia prava prehlasovaného uc¢astnika, kde napadal
vysledok z pisomného hlasovania vlastnikov bytov a nebytovych priestorov C.. D.. R. XX, XX v J., ktoré
sa uskutoCnilo v diioch 04. a 06. 06. 2013 k otazke suhlasu s podanim navrhu, aby bola vykonana
dobrovolna drazba bytu €islo XX, na X. poschodi, ulica C.. D.. R. XX v J., na LV Cislo XXXXX, katastralne
uzemie J.. Celkovy dlh k 30. 04. 2013 ¢&ini do istiny 4 477,22 eur, Uroky z omeskania k 30. 04. 2013 boli
vo vy8ke 3 730,- eur. Ako vyplyva z vysledku tohto pisomného hlasovania (Eislo listu 316 sudneho spisu)
z celkového poctu bytov a nebytovych priestorov 80, za dobrovolnu drazbu hlasovalo 59 vlastnikov, proti
hlasoval 1, nehlasovali 20, uznesenie bolo prijaté tak, ako to vyplyva z vysledku pisomného hlasovania,
ktoré bolo zverejnené diiom 07. 06. 2013.

37. Diia 21. 10. 2021 bola medzi Profesionalnou drazobnou spolo&nostou, s.r.o., a vlastnikmi bytov a
nebytovych priestorov bytového domu na ulici C.. D.. R. XX - XX v J., v zastupeni sprdvcom na zklade
Zmluvy o vykone spravy, podpisana Zmluva o vykonani dobrovolnej drazby &islo PDS XXX/XXXXJS,
ktorej navrhovatel navrhol draZzobnikovi vykonanie drazby podla ustanoveni zakona o dobrovofnych
draZbach a drazobnik tento navrh prijima. Predmetom drazby podla &lanku 3., bod 1. bol byt zapisany
na LV &islo XXXXX, Cislo XX, na X. Poschodi, vo vchode XX bytového domu so sup. €. XXXX. Zalozné
pravo k predmetu drazby vyplyva z ust. § 15 ods. 1 Zakona o vlastnictve bytu, priCom sa jedna o zdkonné
zalozné pravo.

38. Diia 14. 10. 2021 bolo podpisané vyhlasenie navrhovatela drazby zéloZzného veritela, ktorym
navrhovatel drazby prehlasil, Ze predmet drazby zapisany na LV €. XXXXX je mozné drazit podfa ust.
§ 7 ods. 2 Zakona o dobrovolnych drazbach.

39. Listom zo dria 21. 10. 2021 Profesionalna drazobna spolo¢nost, s.r.0., oznamila zalobcovi zacatie
vykonu zalozného prava. Oznamenie bolo Zalobcovi doru¢ené dha 26.10.2021. Navrhom zo dfia
21.10.2021 poziadal drazobnik Okresny urad PreSov, katastralny odbor o vyznacenie poznamky o zacati
vykonu zéloZného prava na subor nehnutelnosti zapisanych na LV €. XXXXX a XXXXX.

40. Vyzvou zo dila 24. 11. 2021 vyzval drazobnik Zalobcu, aby umoznil vykonanie ohodnotenia predmetu
drazby sudnym znalcom, ako aj obhliadku predmetnej drazby. Listom zo dfia 24.11.2021 poziadal
drazobnik znalca o vykonanie znaleckého posudku.

103 000,- eur, minimalne prihodnotenie 200,- eur. Vyzvou zo diia 17.02.2022 draZobnik vyzval Zalobcu,
aby v sulade s ust. § 17 ods. 5 Zakona o dobrovolnych drazbach a § 13 umoznil vykonanie obhliadky
verejnosti predmetného bytu.

42. Notarskou zapisnicou X. spisanej JUDr. V. J. bolo vydané osved¢&enie o vykonani dobrovolnej drazby
podla ust. § 20 Zakona ¢islo 5277/2002 Z.z., ktora sa konala dfia 06. 04. 2022 v hoteli Dukla, kde
vydrazitefom tohto bytu sa stal Zalovany v 3.rade, cena dosiahnutd vydraZzenim bola 93 000,- eur.
Zaroven bola vydrazitelovi uloZzena povinnost uhradit cenu dosiahnuti vydrazenim najneskér do 15
dni od skonéenia drazby na ucet drazobnika. Dfia 07. 04. 2022 bol Zalobcovi oznameny vysledok
dobrovolnej drazby. Oznamenie mu bolo doru¢ené dria 02. 05. 2022. Diia 07. 04. 2022 zo strany
drazobnika bola vydana listina potvrdenia o zaplateni ceny dosiahnutej vydraZzenim, z obsahu ktorej
vyplyva, Ze Zalovany v 3.rade ako vydrazZitel predmetného bytu uhradil cenu dosiahnutu vydrazenim vo
vySke 93 000,- eur. Navrhom zo dia 07. 04. 2022 poziadal drazobnik Okresny urad Pre3ov, katastralny
odbor o zapis vydraZitela bytu do katastra nehnutelnosti. Pohfadavka vy€islena k 07. 04. 2022 zo strany
Bytového druzstva PreSov bola vo vySke 51225,49 eur. Listom zo dfia 14. 04. 2022, ktory bol doru¢eny
Zalobcovi diia 10. 05. 2022 bol vyzvany, aby odovzdal vytazok z drazby prednostnému zaloZznému
veritelovi a navrhovatelovi drazby vratane prisluSenstva.



43. K namietke o nespravnom pravnom posudeni veci odvolaci sud poznamenava, Ze pravnym
posudenim je ¢innost sudu, pri ktorej zo skutkovych zisteni vyvodzuje pravne zavery a aplikuje konkrétnu
pravnu normu na zisteny skutkovy stav. Nespravnym pravnym posudenim veci je omyl sudu pri aplikacii
prava na zisteny skutkovy stav. O omyl ide vtedy, ak sud nepouzil spravny pravny predpis alebo ak sice
aplikoval spravny pravny predpis, nespravne ho ale interpretoval, alebo ak zo spravnych skutkovych
zaverov vyvodil nespravne pravne zavery (pozri napr. rozhodnutie NS SR, sp. zn. 7Cdo/7/2010). Ani
tato odvolacia namietka naplnena nebola.

44. K namietke nespravne zisteného skutkového stavu odvolaci sud poznamenava, Ze dokazovanie
je procesny postup, ktory je zalozeny na vykonavani jednotlivych dbkaznych prostriedkov sudom a
ich naslednom zhodnoteni. Vyznam dokazovania teda spociva v ziskavani ddlezitych poznatkov, na
zaklade ktorych sud stanovi skutkovy stav v prejednavanej veci a z ktorého potom vychadza a na ktory
nasledne aplikuje aj konkrétnu pravnu normu, resp. pravne normy, teda rozhoduje. Zistenie skutkového
stavu, ktory objektivne zodpoveda stavu veci je jednou z najdblezitejSich €innosti v rdmci sporového
konania, pretoZe je zadkladnym predpokladom vdbec pre rozhodnutie sudu. D6kazmi overeny skutkovy
stav je vyznamny v8ak aj z hladiska posudenia spravnosti tvrdeni stran sporu a unesenia dékazného
bremena, ktoré je predpokladom ich Uspesnosti, a to obzvlast v sporovom konani (primerane rozsudok
NS SR sp. zn. 4Cdo/256/2012). Odvolaci sud tiez zdérazhuje aj to, Ze sud nemusi rozhodovat v sulade
so skutkovym a pravnym nazorom strany sporu a procesny postoj strany sporu zasadne neméze bez
dalSieho dokazovania implikovat povinnost sudu akceptovat navrhy, procesné ukony a obsah opravnych
prostriedkov a rozhodovat podla nich.

45. Sud prvej inStancie ma obmedzenu dbkaznu iniciativu, ktora sa v Civilnom sporovom poriadku
presuva na procesné strany. Obzvlast dispozi€ny princip, princip kontradiktérnosti konania a zasada
formalnej pravdy maju v sporovych konaniach podfa CSP, obrovsky vyznam najmd vo vzajomnej
kombinacii, pretoze prave ich déslednym uplatfiovanim mozZno dosiahnut stav, v ktorom zodpovednost
za vysledok sporu lezi najma na stranach sporu.

46. Princip kontradiktérnosti a zdsada formalnej pravdy (resp. zdsada prejednacia), obsiahnuté v
¢lankoch 8 a 9 zakladnych principov Civilného sporového poriadku, spocivaju v tom, Ze kazda zo
stran sporu je povinna niest bremeno tvrdenia a dékazné bremeno ohfadom tych skutkovych okolnosti,
ktorych existencia preduréuje jej vyhru v sidnom spore; sud bremeno tvrdenia ani dékazné bremeno
nenesie a pri rozhodovani vychadza len z toho, €o tvrdili a preukazali strany sporu.

47. Dbékazné bremeno ohladom urCitych skutoCnosti zataZuje tu stranu, ktord z existencie tychto
skuto€nosti vyvodzuje pre seba priaznivé pravne dbsledky; ide o tu stranu, ktora tiez existenciu takychto
skutocnosti tvrdi.

48. Po oboznameni sa s obsahom preskiumavaného spisu apo zohladneni Zalobcom namietanych
odvolacich ddévodov, dospel odvolaci sud k zaveru, Zze v konani bol v dostatoénom rozsahu zisteny
skutkovy stav veci, priCom sud prvej inStancie zaroven spravne subsumoval zisteny skutkovy stav
pod prisluchajucu pravnu normu. Pri formulacii takto prijatého zaveru vzal odvolaci sud do Uvahy
navrhy Zalobcu na vykonanie dokazovania, tieto vdak v zhode so sudom prvej inStancie povazoval za
neefektivne a nehospodarne, kedZe ich vykonanie by predovSetkym s ohladom na pocet navrhovanych
svedkov bolo spdsobilé neumerne prediZit sidne konanie, pritom zavery z nich plynice by neviedli k
inych skutkovym zaverom, k akym dospel sud prvej inStancie z ostatne vykonaného dokazovania.

49. Aj ked strana sporu ma procesné opravnenie navrhovat dokazy, sud nemusi vykonat kazdy fou
navrhnuty dékaz, musi v8ak v rozhodnuti vysvetlit, pre€o ho nevykonal. Sud mdze nevyhoviet navrhu
strany na vykonanie dokazovania len z dévodu, Ze navrhnuty dékaz: a) sa tyka skutonosti, ktora je bez
relevantnej suvislosti s predmetom konania, b) nie je spOsobily overit alebo vyvratit tvrdenu skutoénost,
a c) je vzhladom na nepochybne vysledky dokazovania vykonaného inymi dokazmi nadbyto¢ny, (porov.
Uznesenie Najvy3Sieho sudu SR, sp. zn. 7Cdo 205/2019) V nadvaznosti na uvedené, odvolaci sud
odkazuje v celom rozsahu na bod 63 odévodnenia napadnutého rozsudku, ktoré spravne a dostato¢ne
zrozumitelne odévodiuje nevykonanie navrhnutych dékazov. Odvolaci sud sa stotoznil so zvolenym
procesnym postupom sudu prvej inStancie ktory bol dostatoéne a spravodlivo zdévodneny, bez toho,
aby nim doslo k odnatiu prav zalobcu konat pred sudom.



50. Vo vztahu k meritu veci o neplatnost’ dobrovolnej drazby sa sud prvej indtancie podla nazoru
odvolacieho sudu dostato&ne zrozumitefne a spravne vysporiadal s uplatnenymi namietkami Zalobcu. Na
z&klade vysledkov vykonaného dokazovania argumentuje odvolaci sud v kontexte podaného odvolania
nasledovne.

51. Podla ust. § 10 ods. 1 zakona o vlastnictve bytov, vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome su
povinni v sulade so zmluvou o spoloenstve alebo so zmluvou o vykone spravy poukazovat preddavky
mesacne vopred do fondu prevadzky, udrzby a oprav, a to od prvého dfia mesiaca nasledujiuceho po
vklade vlastnickeho prava do katastra nehnutefnosti. VySku preddavku do fondu prevadzky, udrzby
a oprav urcia vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome spravidla vzdy na jeden rok vopred
tak, aby sa pokryli predpokladané naklady na prevadzku, udrzbu a opravy spoloénych ¢asti domu,
spolo&nych zariadeni domu, spoloénych nebytovych priestorov, prisluSenstva a prilahlého pozemku, ako
aj vydavky na obnovu, modernizaciu a rekonstrukciu domu. Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v
dome vykonavaju uhrady do fondu prevadzky, udrzby a oprav podla velkosti spoluvlastnickeho podielu;
ak k bytu alebo nebytovému priestoru v dome prilieha podla>;§ 19 ods. 4 balkén, lodZia alebo terasa, pre
ucely tvorby fondu prevadzky, udrzby a oprav domu sa zaratava do velkosti spoluvlastnickeho podielu 25
% z podlahovej plochy balkéna, lodZie alebo terasy. Pri uréeni preddavkov do fondu prevadzky, udrzby
a oprav vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome zohladnia mieru vyuzivania spolo¢nych Casti
domu a spolo&nych zariadeni domu vlastnikmi nebytovych priestorov.

52. Podla ust.§ 10 ods. 6 zakona o vlastnictve bytov, Uhrady za plnenia su vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome povinni mesacne vopred uhradzat na u¢et domu v banke. Pri roztu¢tovani uhrad za
plnenia sa zohladfiuje miera vyuZivania spolo€nych €asti domu a spolo&nych zariadeni domu vlastnikmi
bytov alebo nebytovych priestorov v dome. Okrem sluzieb a prac, ktoré vlastnik bytu a nebytového
priestoru vdome uhradza priamo dodavatefovi, sa za plnenie spojené s uzivanim bytu alebo nebytového
priestoru povazuje najma osvetlenie spolo¢nych ¢asti domu, odvoz odpadov, €istenie Zump, uzivanie
vytahov, upratovanie, dodavka tepla a teplej vody, dodavka vody od vodarenskych spolo€nosti a
odvadzanie odpadovych véd.

53. Podla ust. § 10 ods. 7 zadkona o vlastnictve bytov, vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome,
ktory sa neuziva, sa neméze domahat  upustenia od povinnosti uhradzat preddavky do fondu prevadzky,
udrzby a oprav, uhrady za plnenia a platby za spravu.

54. Podla § 14b ods. 1 pism. f/, j/, o/ zdkona o vlastnictve bytov, vlastnici bytov a nebytovych priestorov
v dome prijimaju rozhodnutia nadpolovi¢nou vacésinou hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome, ak hlasuju o vyske platby za spravu, zasadach ur€enia vySky mesaénych uhrad za
plnenia, podani navrhu na exekuéné konanie alebo navrhu na vykonanie dobrovolnej drazby bytu alebo
nebytového priestoru v dome.

55. Podla ust. § 121 ods. 3 Obclianskeho zakonnika, prisluSsenstvom pohladavky su uroky, uroky z
omeskania, poplatok z omeskania a naklady spojené s jej uplatnenim.

56. Podla ust. § 544 Obcianskeho zakonnika, ak strany dojednaju pre pripad poruSenia zmluvnej
povinnosti zmluvnu pokutu, je u€astnik, ktory tuto povinnost’ porusi, zaviazany pokutu zaplatit, aj ked
opravnenému ucastnikovi porudenim povinnosti nevznikne skoda. Zmluvnu pokutu mozno dojednat len
pisomne a v dojednani musi byt uréena vyska pokuty alebo uréeny spdsob jej uréenia. Ustanovenia o
zmluvnej pokute sa pouziju aj na pokutu uréenu pre porudenie zmluvnej povinnosti pravnym predpisom
(penale).

57.V prvom rade sa zZiada uviest, Ze odvolacia argumentacia Zalobcu bola pomerne rozsiahla, Castokrat
v8ak skizala k namietkam skutkovych zisteni & zaverov sidov v inych, pravoplatne skon&enych veciach.
Sud prvej inStancie pritom v tejto suvislosti spravne poukazal na rozhodnutie NS SR sp. zn. 3Cdo/
115/2016 zo dria 28. 06. 2017, z ktorého vyplynulo, cit.: ,V spojeni s rozhodnutim Ustavného sudu z 20.
01. 2010 sp.zn. 11.US 349/2009 vzhladom na zasadu prejudiciality, ako aj na zasadu viazanosti sudu
pravoplatnymi rozhodnutiami vydanymi v inom konani, konajuci vSeobecny sud nema moznost vyberu
v otazke, ¢&i bude reSpektovat pravoplatné rozhodnutie vydané v inom konani, ktoré rieSi otazku javiacu
sa prejudicidlnou v suvislosti s rieSenim daného pripadu. Pokial pri rieSeni prejudicidlnej otazky zaujme



odlisné stanovisko, je takyto jeho postup, respektive z neho vyplyvajlci zaver arbitrarny pre jednoznacny
rozpor so zakonom.*

58. Z vy$Sie uvedeného dévodu sa aj z pohladu odvolacieho sudu javilo nevyhnutnym pristupit v odvolani
Zalobcu k abstrahovaniu okolnosti, relevantnych pre dané konanie, reSpektujuc predchadzajuce
suvisiace pravoplatné rozhodnutia sidov, su¢asne opominajuc opakovane vyslovované podozrenia
Zalobcu z korupénej &innosti sudcov, konajucich a rozhodujucich v jeho veciach. Zalobca je celkom
zrejme nespokojny s rozhodnutiami sudov, ktoré v jeho prospech nevyzneli, z obsahu spisu v8ak nie
su zrejmé také zistenia kompetentnych organov €innych v trestnom konani &i sudu, ktoré by pravdivost
tvrdeni Zalobcu o korup&nom spravani sudcov potvrdzovali, zaroven, z obsahu spisu nevyplyva, aby
namietana trestna €innost' sudcu mala byt v niektorom z pravoplatne skonéenych konani predmetom
obnovy konania. Za relevantné preto povazoval odvolaci sud namietky Zalobcu, tykajuce sa splnenia
predpokladov platnosti dobrovolnej drazby, uvadzajuc pritom nasledovné.

59. S vykonom dobrovolnej drazby bytu €. XX, na X. poschodi, na ul. C.. D.. R. XX, v J., ktory bol vo
vlastnictve Zalobcu, ostatni vlastnici bytov a nebytovych priestorov suhlasili potrebnym kvérorn hlasov
v ramci pisomného hlasovania, ktoré sa uskutoCnilo dria 04. 06. 2013 a 06. 06. 2013. Z celkového
poctu 80 vlastnikov, za hlasovalo 59, proti 1,20 vlastnikov nehlasovalo. Uznesenie bolo prijaté, vysledok
hlasovania bol pritom potvrdeny v konani vedenom na Okresnom sude PreSov sp. zn. 12C/166/2013.

60. K zapisnici o pisomnom hlasovani zo dfia 03. 06. 2013 a 06. 06. 2013 odvolaci sud poznamenava,
Ze hlasovanie vlastnikov bytov a nebytovych priestorov sa musi pre platnost nasledne vykonanej
dobrovolnej drazby vztahovat k rozhodnutiu o podani navrhu na vykon dobrovofnej drazby, ¢o v
preskumavanom pripade bolo splnené. Nevyzaduje sa pritom, aby takéto rozhodnutie o podani navrhu
na vykon dobrovolnej drazby bolo naviazané na aktualnu vySku dlhu viastnika drazeného bytu. Takto
Zalobcom prezentovany postup by bol neefektivny a vo vysledku by neviedol k uspokojeniu dlhu.
Relevantné je pritom aj zistenie, Ze dlh Zalobcu kontinualne narastal od roku 2011, od kedy Zalobca
neplatil uhradu za sluzby spojené s uzivanim bytu. Do doby uskuto&nenia dobrovolnej drazby dlh Zalobcu
niekolkonasobne vzrastol, tento nasledok vSak spdsobil sam Zalobca, ked voci dlhu i nasledujucemu
plateniu uhrad ostal pasivny. Su¢asne, Zalobca podanou Zalobou o neplatnost’ pisomného hlasovania
z roku 2013 vyvolal dihotrvajuce sudne konanie. Meritérny Uspech Zalobca nedosiahol, no ostatnym
vlastnikom bytov a nebytovych priestorov znemoznil po€as sudneho konania vykon dobrovolnej drazby,
zaroven zapri€inil vznik trov sudneho konania, ktoré si ostatni Uspesni vlastnici uplatnili vo&i Zalobcovi
pri vykone dobrovolne drazby.

61. Podla vyhlasenia navrhovatela dobrovolnej drazby o pravosti vySky a splatnosti pohladavky
predstavoval dih Zalobcu ku driu 31. 08. 2021 sumu XX*XXX,XX eur, pozostavajucu z istiny 27 543,15
eur, urokov 8 730,12 eur, zmluvnej pokuty 460,97 eur, A sudnych poplatkov 1 028,33 eur a trov pravneho
zastupenia vo vySke 427,91 eur. Spravnost ustalenia vySky dlhu Zalobcu zo strany veritefa nebola
verifikovana pravoplatnym sudnym rozhodnutim, zakon o dobrovolnych drazbach ani zakon o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov viak takto Zalobcom prezentovany predpoklad pre vykon dobrovolne;j
drazby nedefinuje. Sud prvej indtancie v tejto suvislosti spravne poukéazal na rozhodnutie NS SR sp.zn.
4Cdo/202/2019, uvadzajuc, Ze podla su€asnej pravnej Upravy nie je podmienkou pre realizaciu vykonu
zalozného prava to, aby mal navrhovatel drazby exekucny titul na pohfadavku, pre neuhradenie ktorej
iniciuje vykon zalozného prava.

62. Zalovani v |. rade na vyzvu sudu dostatoéne zrozumitelne vysvetlili vy$ku dihu Zalobcu, s rozligenim
na istinu, Uroky z omeskania, zmluvnu pokutu i zaplatené trovy sudneho konania. Aj ked Zalobca vysku
dihu namietal, v jeho argumentécii neboli podla ndzoru odvolacieho sudu Eitatefné relevantné dévody,
ktoré by mali priamy vplyv na spravnost ustélenia vysky dihu. Je zrejmé, Ze dlh Zalobcu pozostava
z nedoplatku na uhradach spojenych s vlastnictvom bytu v dome, a teda z nedoplatku na uhrade do
fondu prevadzky, udrzby a oprav, poplatku za spravu bytu a uhrade za sluzby, spojené s uzivanim
bytu, vratane prisluSenstva a zmluvnej pokuty. Sud prvej inStancie pritom spravne uviedol, Ze ide o
zakonom stanovenu povinnost Zalobcu, ktord porusil na ukor ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov. Platobnej povinnosti sa Zalobca neméze zbavit, aj ked by byt fakticky neuzival, o to mene;j
len z dévodu svojej subjektivnej nespokojnosti s vySkou jednotlivych platieb. Sucasne, pokial Zalobca
relevantne nespochybnil platnost’ uréenia vysky jednotlivych uhrad, bol povinny po€as trvania vlastnictva
bytu uhrédzat platby s tym spojené v zdkonom ustanovenych lehotach, k Eomu v8ak v pripade Zalobcu
pocas dlhého obdobia 10 rokov nedochadzalo. Vyska dlhuje preto len odzrkadlenim vlastného spravania
Zalobcu.



63. Hodnota drazeného bytu bola v procese dobrovolnej drazby uréena znaleckym posudkom znalca
Ing. E. H., a to v8eobecnou hodnotou zaokruhlene na 103 000,- eur. V tejto suvislosti ma pritom odvolaci
sud za to, Ze s ohfadom vy3ky dlhu Zalobcu v sume 38 190, 48 eur, bol vykon dobrovolnej drazby
proporcionalny. V zhode so sudom prvej inStancie poukazuje odvolaci sid na odévodnenie rozhodnutia
NS SR vo veci sp. zn. 4Cdo/202/2019 zo dha 29. 07. 2020, ktory vo vztahu k Zalobcovi vychadzal z
vysledku pisomného hlasovania konaného dfa 04. a 06. 06. 2013, ked vy3ka dlhu zalobcu ku dfiu 30.
04.2013, bola €o doistiny sume 4 477,22 eur a uroku z omeskania v sume 3*730,- eur. K proporcionality
dovolaci sud uviedol, Ze Zalovani v konani preukazali vysku dlhu Zalobcu na uhradach za platby spojené
s uzivanim bytu, tiez majetkovu situaciu a zarobkové pomery Zalobcu, ktoré nedavaju predpoklad
realneho uspokojenia ich pohladavky. Za tychto okolnosti preto povazoval zaver sudov nizSich instancii
o primeranosti zasahu do prava Zalobcu na obydlie, spo€ivajuci vo vykonani dobrovofnej drazby bytu,
odbévodneny a pravne udrzatelny.

64. V nadvaznosti na vy3Sie uvedené, beruc do uvahy markantny narast dlhu Zalobcu za obdobie od
30. 04. 2013, ma odvolaci sud pouZzitim argumentu pravnej logiky a minore ad maius (od menSieho
k vacsiemu) za to, Ze vykon dobrovolnej drazby je proporcionalny. Nad ramec narastu dlhu sa
pritom majetkové pomery Zalobcu nezmenili do takej miery, aby bolo mozné rozumne uvazovat o
alternativnom uspokojeni pohladavky Zalovanych v 1. rade. Zalobca je podfa vlastnych tvrdeni dlhodobo
nezamestnany, nepobera Ziaden prijem. Sud prvej inStancie zo spravy sudneho exekutora zistil, Ze
Zalobca nevlastni Ziaden hnutefny a nehnutelny majetok, viastni dva U¢ty v banke s exekutorskym
blokadami vo vySke 500 000,- eur, a samotny byt bol zatazeny radovo 30 prebiehajucimi exekuciami.
Na Prste V* \j viastnictva €. I., pre k.0. J., je v Casti C tarchy vedenych celkovo 10 exekucnych
zaloznych prav na zabezpelenie a vymozenie zavazkov Zalobcu. Zarover, podfa zoznamu dafiovych
diZznikov vedeného Finanénou spravou SR k stavu 31. 01. 2022 je Ing. V. D. dafiovym dlZnikom s
vySkou pohfadavky 47711,- Eur. V konani sp. zn. 19Cb/226/2007 bol Zalobca Okresnym sudom PreSov
rozsudkom &. k. 19Cb/226/2007- 1400 zo dfia 17. 01. 2012 zaviazany zaplatit spolo&nosti HASI Slovakia
s.r.o., sumu istiny 154 479,52 eur s prislusenstvom. Z upovedomenia o zacati exekucie JUDr. H. F.
je zrejma vyzva adresovana povinnému, aby do 14 dni uspokojil pohlfadavku, jej prislusenstvo a trovy
exekucie v celkovej vySke 377 590,56 eur. Z uvedeného bolo teda sudu zrejmé, Ze samotna hodnota
bytu uréenej znalcom H. vo vyske 103 000,- eur zrejme nepostacovala na splnenie vdetkych zavazkov
Zalobcu.

65. Tvrdenia Zalobcu o vlastnictve hnutelnych veci nepovazoval odvolaci stid za opodstatnené. Zalobca
nielenZe dané tvrdenia nepreukazal, do rozporu sa vSak dostavaju so zisteniami sudneho exekutora,
ktory u Zalobca vlastnictvo hnutelnych veci nezistil. Nad rdmec toho, ak by Zalobca skuto€ne hodnotné
hnutelné veci vlastnil, ni€¢ mu nebranil odplatne ich scudzit' a takto utfzenymi prostriedkami uhradit’ svoj
dlh voéi Zalovanym v 1. rade. Kazdopadne, Zalobca uvedenym spdsobom nepostupoval, pritom bez
vymoZzenia pohfadavky Zalovanych 1. rade ostali vedené exekucné konania voci Zalobcovi. Odhliadnuc
zaroven od pohladavky Zalovanych v 1. rade, u Zalobcu boli zistené tak vysoké dlhy a blokéacie, pri
ktorych by ani nim tvrdené hnutelné veci nepostacovali na uhradu dihov.

66. Ak napokon Zalobca namietal legitimaciu spravcu na vykon dobrovolnej drazby, s sulade s
kontradiktornym spésobom vedenia konania niesol bremeno tvrdenia i dékazné bremeno v otazke
preukazania neplatnosti uzavretej zmluvy o vykone spravy, Zalobca vSak v tomto ohlade Ziadne
relevantné tvrdenia nepredostrel, ani sud prvej indtancie z Uradnej povinnosti dévod neplatnosti
nevzhliadol. Spravne bolo pritom zvyraznené, Ze v Ziadnom z pocetnych sudnych sporov, vedenych
medzi Zzalobcom a ostatnym vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov, nebola sidom kon$tatovana
absolutna neplatnost zmluvy o vykone spravy.

67. To, Ze pravo na riadne oddvodnenie sudneho rozhodnutia patri medzi zdkladné zasady
spravodlivého sudneho procesu, jednoznaéne vyplyva z ustalenej judikatury ESLP. Judikatira tohto
sudu v8ak nevyZaduje, aby na kazdy argument strany, aj na taky, ktory je pre rozhodnutie bezvyznamny,
bola dana odpoved v odévodneni rozhodnutia. Zodpovedané maju byt len tie otazky, ktoré maju pre
vec zasadny vyznam, pripadne dostato&ne objasneny skutkovy a pravny zaklad rozhodnutia bez toho,
aby zachadzali do vSetkych detailov sporu, uvadzanych G&astnikmi konania (Ruiz Téria c. Spanielsko z
09.12.1994, séria A &. 303-A, str. 12, § 29). Ustavny sud SR vyslovil, Ze sigastou obsahu zakladného
prava na spravodlivy proces je aj pravo u€astnika konania na také odévodnenie sidneho rozhodnutia,



ktoré jasne a zrozumitefne dava odpovede na vSetky pravne a skutkovo relevantné otazky, suvisiace s
predmetom sudnej ochrany, t.j. s uplatnenim narokov a obranou proti takémuto uplatneniu.

68. S poukazom na vyS$3ie uvedené odvolaci sud nepovaZoval za potrebné vyjadrit sa k ostatnym
dbévodom odvolania Zalobcu, kedZe tieto boli bez vyznamu pre rozhodnutie vo veci samej.

69. Zhrnuc teda vy$3ie uvedené, pri kon$tatovani neddvodnosti odvolacich argumentov Zalobcu,
odvolaci sud potvrdil napadnuty rozsudok ako vec spravny, postupom vyplyvajucim z ust. § 387 ods.
1 CSP.

70. O naroku na nahradu trov odvolacieho konania rozhodol odvolaci sud podla ust. § 255 ods. 1, §
257 CSP. Napriek meritérnemu neuspechu Zalobcu v odvolacom konani povazoval odvolaci sud za
spravodlivé inak UspeSnym Zalovanym narok na nahradu trov konania nepriznat, aprobujuc si pritom
oddvodnenie sudom prvej indtancie, prihliadajuc na osobné, zarobkové, a majetkové pomery zalobcu,
ktory je dlhodobo nezamestnany, bez akéhokolvek prijmu. Z Centra pravnej pomoci mu bol ustanoveny
pravny zastupca ex offo z dévodu hmotnej nudze, v ktorej sa Zalobca nachadzal. Zaroven sud zvazil
aj samotny predmet sporu o neplatnost’ dobrovolnej drazby, vnimajuc ho ako posledny prostriedok na
ochranu obydlia Zalobcu.

71. Pri komparovani ujmy stran sporu, spdsobenej im potencialne rozhodnutim o nahrade trov konania,
dospel odvolaci sud k zaveru, Ze jednotlivi vlastnici bytov a nebytovych priestorov a Bytové druZstvo
PreSov nebudu nepriznanim nahrady trov konania dotknuti. V kone€¢nom désledku, proti aplikacii ust. §
257 CSP zo strany sudu prvej inStancie nebolo podané odvolanie, z Eoho mozno usudzovat, Ze zalovani
su si vedomi dévodov hodnych osobitného zretela a nepriznanim nahrady trov konania su uzrozumeni.

72. Toto rozhodnutie bolo prijaté senatom odvolacieho sudu v pomere hlasov 3:0.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku nie je pripustné odvolanie.

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

Dovolatel ma pravo zvolit si advokata a moznost obratit’ sa na Centrum pravnej pomoci (§ 160 ods.
2 CSP).

Podanie vo veci samej urobené v elektronickej podobe bez autorizacie podla osobitného predpisu
treba dodato¢ne dorudit v listinnej podobe alebo v elektronickej podobe autorizované podla osobitného
predpisu; ak sa dodato¢ne nedoruci sidu do desiatich dni, na podanie sa neprihliada. Sud na dodatoéné
dorucenie podania nevyzyva (§ 125 ods. 2 CSP).

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

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



