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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Banskej Bystrici v senate zlozenom z predsedu senatu Mgr. Stefana Balaza a &lenov
senatu JUDr. Ivice Hanuskovej a JUDr. Alexandra MojSa v spore Zalobcu A.. V. D., nar. XX. XX.
XXXX, bytom J., R. XXX/XX, ob¢ana SR, proti zalovanym 1/ BYTHERM, s. r. 0., Mestsky bytovy
podnik, so sidlom Poltar, Sklarska 593/43, ICO: 31 601 685, 2/ VIAM - draZobna spolognost, s. r. 0.,
so sidlom Kosice, Brnenska 80, ICO: 44 166 591, pravne zasttipeného JUDr. Michal Krutek, s. r. o.,
so sidlom Trnava, Ul. hlavna &. 11, 3/ NELL KAPITAL, s. r. 0., so sidlom Bratislava - Staré Mesto,
Dunajska 4, ICO: 47 147 946, zastupeného Advokatskou kancelariou JUDr. Simona Radosova, s. r. 0.,
so sidlom Bratislava, Dunajska 4, o urCenie neplatnosti dobrovolnej drazby, o odvolani zalovaného 2/
proti rozsudku Okresného stdu Luéenec ¢&. k. 21C/33/2018-256 zo dna 20. 07. 2020, takto

rozhodol:

I. Rozsudok okresného sudu potvrdzuje.

1. Zalobcovi sa nahrada trov odvolacieho konania vo&i Zalovanym 1/ az 3/ nepriznava.
odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom okresny sud urcil, Ze druha opakovana dobrovolna drazba vykonana dna
13. 07. 2018 na Notarskom urade JUDr. Daniely Kovacovej, ktorej predmetom boli v rozsudku uvedené
nehnutelnosti vo vlastnictve Zalobcu, je neplatnd. Rozhodol tieZ, Ze Zalobca ma pravo na nahradu
trov konania voci zalovanym 1/ az 3/ vo vySke 100 % s tym, Ze o vy3ke tejto nahrady rozhodne sud
samostatnym uznesenim.

2. Okresny sud tak rozhodol o Zalobe, ktorou sa Zalobca domahal neplatnosti druhej opakovanej
dobrovolnej drazby v zakonnej lehote (§ 21 ods. 4, 5 zak. &. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach)
z dévodu viacerych zavaznych poruseni uvedeného zdkona a Obcianskeho zakonnika. Namietal, Ze
do podania Zaloby Zalobcovi nebola doru€ena Notarska zapisnica s osved&enim o priebehu drazby,
neboli mu poukazané Ziadne finanéné prostriedky ziskané vydrazenim predmetu drazby, z drazobne;j
spolo¢nosti ho nikto neinformoval o tom, Ze predmet drazby bol vydrazeny, namietal bezdévodné
znizenie ohodnotenia predmetu drazby z hodnoty zistenej pri prvej drazbe konanej dia 12. 01. 2018
znaleckym posudkom ¢&. 2012/2017 zo dia 08. 11. 2017 vypracovanym znalcom A.. G. G., ktorym
bola cena predmetu drazby stanovena na 10.600,- €, a to opakovanym toho istého predmetu drazby
znaleckym posudkom €. 94/2018 zo diia 31. 05. 2018 vypracovanym znalcom A.. S. F., ktorym bola cena
predmetu drazby stanovena uz iba na 8.000,- €. V ¢ase ozndmenia zalatia vykonu zaloZzného prava dha
16. 12. 2015 podla tvrdenia Zalobcu bol jeho nedoplatok na nagjomnom a uhradach za dodavku energii
na byt €. 31 vo vyske 527,58 € a poplatky zomeskania. Podla Zalobcu bol vykon zaloZzného prava formou
dobrovolnej drazby neprimerany, a to s prihliadnutim aj na vySku nedoplatku.



3. Pévodne okresny sud o Zalobe rozhodol rozsudkom €. k. 21C/33/2018-153 zo dria 24. 05. 2019 a ur¢il,
Ze predmetna druha opakovana dobrovolna drazba vykonana dria 13. 07. 2018 je neplatna. Rozsudok
okresného sudu bol zruSeny uznesenim Krajského sudu v Banskej Bystrici €. k. 16C0/182/2019-216
zo diia 06. 05. 2020 a vec vratil okresnému sudu na dalSie konanie. Pokial ide o navrhovatela drazby
(zalovaného 1/), ktorého Zalobca oznacil ako: Vlastnici bytov a nebytovych priestorov bytového domu
so sidlom Sklarska 504, Poltar, v zastupeni spravcom BYTHERM, s. r. 0., odvolaci sud uviedol, ze
takéto oznacenie zalovaného nie je spravne, pretoze spravca konal v mene a na ucet vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov priamo zo zakona &. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov,
spravu spravca vykonava samostatne vo svojom mene a na ucet vlastnikov, vratane prislusnych konani
pred sudom. Vzhladom k tomu, Ze Zalobca v podanej Zalobe nezrozumitelne uviedol okruh Zalovanych,
a to konkrétne Zalovaného 1/, odvolaciemu sudu neostavalo ni¢ iné, ako napadnuty rozsudok okresného
sudu zrudit a vec mu vratit na dalie konanie a nové rozhodnutie s tym, Ze odvolaci sud uloZil sudu
prvej indtancie povinnost' ustalit v su€innosti so Zalobcom okruh U¢astnikov konania (stran sporu) na
strane Zalovanych.

4. Zalobca na vyzvu sudu oznadil za zalovaného 1/ priamo spravcu BYTHERM, s. r. 0., Mestsky bytovy
podnik, so sidlom Sklarska 593/43, Poltar, ICO: 31 601 685.

5. Na z&klade dalSieho vykonaného dokazovania mal sud prvej inStancie za preukazané, Ze Zalobca
nadobudol vlastnicke pravo k bytu €. XX, na 2. poschodi bytového domu, sup. €. XXX, vo vchode XX
na Ulici R. v kat. Uz. a obci J., zapisaného na LV €. XXXX na parcele €. XXXX ako zastavané plochy a
nadvoria, Zalobca od marca 2015 prestal uhradzat’ predpisané mesaéné najmy na zaklade zriadeného
zakonného zalozného prava podla § 15 ods. 1 zak. €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov, spravca - spolo¢nost BYTHERM, s. r. 0., pristupil dfa 16. 12. 2015 k vykonu zaloZzného prava
k bytu Zalobcu, kedZe nedoplatok na uhradach za dodavku energii do bytu predstavoval k uvedenému
driu 527,85 € plus poplatky z omeSkania. O tejto skuto€nosti bol Zalobca pisomne upovedomeny s tym,
Ze zéloh, t. j. byt v jeho vlastnictve bude predany v dobrovolnej drazbe. Celkova suma zabezpecenej
pohladavky ku dfiu 30. 09. 2017 mala ¢init 2.251,23 €. Na z&klade zmluvy o vykonani drazby zo dha
11. 10. 2017 sa konala drazba bytu Zalobcu 12. 01. 2018, ktora bola neuspedna a nasledne bola
vykonana opakovana drazba diia 27. 04. 2018 a potom dalSia opakovana drazba dfia 13. 07. 2018,
kedy bol predmet drazby vydrazeny, teda bol vydrazeny v 3. kole drazby priklepom licitatora v prospech
vydrazitela spolo¢nosti NELL KAPITAL, s. r. o.

6. Pokial Zalobca namietal, Ze hoci nedoSlo k zmene hodnoty bytu, bol vo veci vypracovany novy
znalecky posudok Ing. S. F., ktory podstatne znizil hodnotu bytu, sid sa s touto namietkou stotoznil a
poukazal nato, Ze prvy znalecky posudok zalobca prevzal 14. 12. 2017 a druhy dia 20. 06. 2018, priCom
podla ust. § 12 ods. 5 zak. €. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach a o doplneni zakona SNR ¢&.
323/1992 Zb. o notaroch a notarskej €innosti v zneni neskorsich predpisov vlastnik predmetu drazby je
opravneny do 10 pracovnych dni od doru¢enia znaleckého posudku vzniest u drazobnika namietky proti
ohodnoteniu predmetu drazby a pripadne Ziadat' vyhotovit znalecky posudok inym znalcom. Zalobca
v3ak podla § 12 ods. 5 citovaného zakona nenamietal nové ohodnotenie predmetu drazby. Pokial
sa zalobca domahal toho, Ze na pravo podat namietky proti ohodnoteniu predmetu drazby nebol
upozorneny, nie je mozné nesuhlasit' so Zalovanym 2/, Ze takéto opravnenie vlastnikovi predmetu drazby
nevzniklo.

7. K namietke Zalobcu, Ze opakované drazby, a teda aj drazba zo dna 13. 07. 2018, kedy doSlo k
vydraZeniu bytu, sa konala vo velkej vzdialenosti od predmetu drazby (prva drazba sa konala v K. R. a
opakované drazby v F.), okresny sud uviedol, Ze nakolko draZobnik ma sidlo v F., z jeho hladiska nedoslo
k navy3eniu nakladov drazby a bol splneny vdeobecny zaujem, aby bola drazba spristupnena €o najsirse;j
uCasti verejnosti v zaujme naplnenia jej skutocného ucelu, ktorym je dosiahnutie ciefu drazby, t. j. preda;j
predmetu drazby. Vacsia vzdialenost od J. v danom pripade nebola nedévodna s prihliadnutim na to,
Ze pri prvej drazbe v blizkosti drazeného bytu v K. R. k drazbe bytu (zrejme spravne k vydrazeniu bytu)
nedoslo. Okresny sud za najvyznamnejsi a zasadny dévod uvedeny v Zalobe povazoval tu skutoénost,
Ze doslo k drazbe nehnutelnosti v rozpore s § 3 ods. 6 zak. &. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach.
V zmysle uvedeného ustanovenia totiz nie je mozné drazit nehnutelné veci, ak hodnota pohladavky
bez jej prisluSenstva zabezpefena zaloZznym pravom ku driu oznamenia o zacati vykonu zaloZzného
prava neprevySuje 2.000,- €. Sud v konani zistil, Ze Zalobca v zmysle vyu&tovania nakladov spojenych
s uzivanim bytu za obdobie do 31. 12. 2017 dlhoval 1.945,28 € aj s prisluSenstvom pohladavky. Podla



vyuétovania zo diia 09. 08. 2018, ktoré bolo vykonané ku driu 31. 07. 2018, dlhoval 2.330,68 €, z toho na
najme 1.952,52 €, a teda dlh Zalobcu ku driu vykonu zalozného prava nepresiahol zdkonom stanovenu
sumu 2.000,- €.

8. Okresny sud vec pravne posudil podla ust. § 3 ods. 6, § 12 ods. 5, § 21 ods. 2, § 22 ods. 1 zak.
€. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach a o doplneni zakona SNR €. 323/1992 Zb. o notaroch a
notarskej Cinnosti (Notarsky poriadok) v zneni neskorsich predpisov, ako aj podla ust. § 9 ods. 7 veta
prva zak. €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov.

9. Proti rozsudku okresného sudu podal odvolanie v zakonnej 15-dfiovej lehote (§ 362 ods. 1 veta prva
CSP) zalovany v rade 2. z dévodu, Ze konanie ma inu vadu, ktord mohla mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci, sud prvej inStancie dospel na zaklade vykonanych dbékazov k nespravnym
skutkovym zisteniam, zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoZe su pripustné dalSie prostriedky procesnej
obrany alebo procesného ukonu, ktoré neboli uplatnené a rozhodnutie sudu prvej inStancie vychadza z
nespravneho pravneho posudenia veci (§ 365 ods. 1 pism. d/, f/, g/, h/ CSP).

10. Zalovany v rade 2. namietal, Ze Zalobca nespravne uviedol Zalovaného v rade 1. ako stranu sporu
na strane Zalovanych, jedinym nositelom zakonného zaloZzného prava v zmysle ust. § 15 ods. 1 ZoVB
su vlastnici bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome, nie vSak spravca bytového domu. Nositefmi
hmotného prava, o ktorom sa kond, boli podla predoSlej, ako aj aktualnej pravnej Upravy vlastnici
bytov, spravca bol a je len zastupcom. Zmenou pravnej Upravy spravca len nadobudol procesné pravo
tento hmotnopravny narok vlastnikov bytov uplatiiovat vo vlastnom mene. Namietal, Ze na strane
Zalovanych su ako U€astnici konania oznaceni navrhovatel drazby - Zalovany v rade 1. a draZobnik -
Zalovany v rade 2., v dosledku €oho nie su splnené ani zakonné predpoklady pre vyhovenie navrhu na
zacatie konania, pretoZe u€astnikmi konania nie su subjekty prava, ktori su nositefom hmotného prava
podla osobitného pravneho predpisu. Neboli tak splnené podmienky ani ohfadom pasivnej legitimacie
na strane zalovaného. Namietal tiez, Ze sud v sudenej veci nahradzuje procesnu aktivitu Zalobcu a
supluje svojim konanim poziciu pravneho zastupcu Zalobcu. Tvrdil, Ze zo strany okresného sudu doslo
k poruSeniu zasady rovnosti zbrani stran a sporu pred sudom. Uviedol tiez, Ze fakturovanu sumu vo
vySke 769,93 €, ktoru si vycislil Zalovany v 2. rade, nebola zo strany Zalobcu, ako aj zo strany sudu
nikdy spochybriovana, ani sporna. Preto sa povaZuje za nespornu. Nie je zrejmé, z akého dévodu
sud nespochybnil vySku nedoplatku, ktory preukazal Zzalovany v rade 1., av8ak spochybriuje vySku a
dovodnost nakladov vy€islenych Zalovanym v rade 2. Poukézal na ust. § 121 ods. 3 OZ, podfa ktorého
su prisluSenstvom pohladavky uroky, uroky z omeSkania, poplatok z omeskania a naklady spojené s
uplatnenim pohladavky a je teda zrejmé, Zze naklady vycislené Zalovanym v rade 2/, nemozZno povazovat
za prisluenstvo pohladavky v zmysle ust. § 3 ods. 6 ZoDD. Zalobu Ziadal zamietnut v celom rozsahu
ako neddvodnu.

11. Zalobca v pisomnom vyjadreni k odvolaniu trval na tom, Ze Zalovaného v 1. rade oznadil spravne.
Tvrdil, Ze pravny zastupca zalovaného 2/ vedome zavadza sud, nakofko navrh na ur&enie neplatnosti
dobrovolnej drazby podal na sude v zakonom stanovenej 3-mesacnej lehote odo dna priklepu na drazbe
a tiez nie je pravdou, Ze nenamietal vysku nedoplatku, a tym v nadvaznosti aj uskuto¢nenie druhej
opakovanej dobrovolnej drazby. Uviedol, Ze pravny zastupca vo svojom odvolani nezmyselne uvadza
aj iné rozsudky sudov, ktoré nie su aktualne a nemaju absolutne ni€ spolo¢né s prejednavanym sporom.
Druha opakovana dobrovolna drazba zo diia 13. 07. 2018 sa nemala uskuto&nit z dovodu porusenia
ust. § 3 ods. 6 Zakona o dobrovolnych drazbach, v zmysle ktorého ustanovenia drazba nehnutelnych
veci je mozna len, ak hodnota pohladavky bez prislusenstva prevysuje sumu 2.000,- €. Tato zakladna
podmienka nebola spinena. Rozsudok okresného sudu navrhol ako vecne spravny potvrdit.

12. Krajsky sud ako sud odvolaci (§ 34 CSP) odvolanie prejednal viazany rozsahom a dévodmi odvolania
(§ 379, § 380 CSP) bez nariadenia pojednavania na prejednanie odvolania (§ 387 ods. 1, 2 CSP)
a rozsudok okresného sudu ako vecne spravny podla § 387 ods. 1, 2 CSP potvrdil z nasledovnych
dévodov:

13. Okresny sud o veci rozhodol na zaklade dostatoéného zistovania skutkového stavu veci, z ktorého
vyvodil aj spravne pravne zavery a vec spravne pravne posudil. Okresny sud vo veci vychadzal z
dostatoCne vykonaného dokazovania, v konani mal preukazanu &i aktivnu, alebo aj pasivnu procesnu
legitimaciu stran sporu. Pévodné nespravne oznacenie Zalovaného v rade 1. ako ,Vlastnici bytov a



nebytovych priestorov bytového domu so sidlom Sklarska 504, Poltér, v zastupeni spravcom BY THERM,
s.r.0., Sklarska 593/43, 987 01 Poltar” odvolaci sud nepovazoval za taky nedostatok, v désledku ktorého
by bolo potrebné Zalobu zamietnut pre nedostatok pasivnej vecnej legitimacie Zalovaného v rade 1., ale
za odstranitefny nedostatok, pri€om Zalobca tento nedostatok odstranil upresnenim Zalobcu po zruseni
prvého rozsudku okresného sudu uznesenim krajského sudu €. k. 16Co/182/2019-216 zo dfia 06. 05.
2020, a to podanim zo dfia 09. 06. 2020, pricom krajsky sud poukazuje na to, Ze v konani nebol dévod
odchylit sa od pravnych zaverov krajského sudu vyslovenych v tomto zruSujucom uzneseni. Sud prvej
indtancie urcil, Ze druha opakovana dobrovolnd drazba vykonand dia 13. 07. 2018 je neplatna najma
preto, Ze hodnota pohladavky bez jej prisludenstva zabezpe&enej zaloZnym pravom ku dfiu ozndmenia
o zacati vykonu zaloZzného prava neprevySuje 2.000,- € (§ 3 ods. 6 Zakona o dobrovolnych drazbach)
a odvolaci sud sa s tymto pravnym zaverom okresného sudu v celom rozsahu stotozZnuje. V dalSom
odvolaci sud len poukazuje na dévody rozsudku okresného sudu.

14. Krajsky sud rozsudok potvrdil aj vo vyroku o ndhrade trov konania pred sudom prvej inStancie ako
vyrok zavisly od rozhodnutia vo veci samej. Okresny sud o nahrade trov konania rozhodol spravne podla
ust. § 255 ods. 1 v spojeni s § 262 ods. 1, 2 CSP podfa zasady uspechu v konani.

15. V odvolacom konani bol Zalobca taktiez v celom rozsahu uspesny, a preto zalobca by mal pravo
na nahradu odvolacieho konania podla pomeru jeho Uspechu vo veci (§ 255 ods. 1 CSP. V odvolacom
konani v8ak Zalobcovi Ziadne trovy odvolacieho konania nevznikli, a preto odvolaci sud Zalobcovi ich
nahradu voci Zalovanym 1/ az 3/ nepriznal.

16. Rozhodnutie bolo prijaté senatom odvolacieho sudu v pomere hlasov 3 : 0.

Poucenie:

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 CSP).

Dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci samej alebo ktorym sa
konanie konci, ak

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

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

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

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

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

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

Dovolanie len proti dévodom rozhodnutia nie je pripustné (§ 423 CSP).

Dovolanie sa podava v lehote dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu
opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej indtancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie,
lehota plynie znovu od dorucenia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy (§ 427 ods. 1
CSP).

Dovolanie je podané v€as aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prisluShom odvolacom alebo dovolacom
sude (§ 427 ods. 2 CSP).

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

(§ 428 CSP).

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



Povinnost podla odseku 1 neplati, ak je

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

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

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



