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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Lucenec sudkyriou JUDr. Kristinou Glezgovou v pravnej veci zalobcu A.. L. D., X..
XX XX XXXX, L. R. XXX/XX, J., S.b€ana SR proti Zzalovanym 1/ BYTHERM, s. r. 0., Mestsky bytovy
podnik, so sidlom Sklarska 593/43, Poltar, ICO: 31 601 685, 2/ VIAM - drazobna spolo&nost s. r. 0., SO
sidlom Brnenska 80, Kosice, ICO: 44 166 591, pravne zasttpena JUDr. Michal Krutek, s. r. 0., so sidlom
Ul. hlavna 11, Trnava a 3/ NELL KAPITAL s. r. 0., so sidlom Dunajska 4, Bratislava - Staré Mesto, ICO:
47 147 946, zastupeny Advokatskou kancelariou JUDr. Simona Radosova, s. r. 0., so sidlom Dunajska
4, Bratislava, v konani o ur€enie neplatnosti dobrovolnej draZby takto

rozhodol:

I.SUd urcuje, ze druha opakovana dobrovolna drazba vykonana dria 13.07.2018 na Notarskom
urade E.. G. F. R. R. P. XX, F., ktorej predmetom bola nehnutelnost’ a to byt €. XX na X. poschodi vo
vchode XX bytového domu sup. gisla XXX N.. R. XXX/XX B. X. Z. C.. XXXX X. J. C.. XXXX S. Y. XXX
H.XY.F..U..J. C.S. J., zastavané plochy a nadvoria, vedena na Okresnom Urade J., katastralny odbor
v podiele 1/1, podiel na spolo¢nych €astiach a zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel k pozemku
v XX/XXXX-nach vo vlastnictve ZzZalobcu je neplatna.

Il. Zalobca ma pravo na nahradu trov konania vo vyske 100 % vodi zalovanym 1/ - 3/. O vy$ke tejto
nahrady rozhodne sud samostatnym uznesenim.

odovodnenie:

1. Zalobou dorugenou na tunaj$i sid driia 19.09.2018 sa zalobca domahal urdenia neplatnosti
dobrovolnej drazby a to proti Zalovanym 1/ Vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bytového domu v
zastupeni spravcom BYTHERM, s. r. 0., so sidlom Sklarska 593/43, Poltar, ICO: 31 601 685 v zasttpeni
konatefom A.. H. P,, 2/ VIAM - drazobna spolognost s. r. 0., so sidlom Brnenska 80, Kosice, ICO:
44 166 591 a 3/ NELL KAPITAL s. r. 0., so sidlom Dunajska 4, Bratislava - Staré Mesto, ICO: 47
147 946. Uviedol, Ze na zaklade navrhu veritela vykonala drazobna spolo¢nost’ drazbu nehnutelnosti
v jeho vyluénom vlastnictve a to bytu & XX X. X. J. L. G. X. N. R. XXX/XX B. X. Z. C.. XXXX Y. Y.
S.U.J,F.S. X. J. C.. XXXX Y. F.. U.. J. C. S. Jur, zastavané plochy a nadvoria. Druh& opakovana
draZba nehnutefnosti sa uskutoCnila diia 13.07.2018 o 09.00 hod. na Notarskom urade E.. G. F., P.Z.
XX, F.e V zmysle ustanovenia § 21 ods. 4, 5 zakona €. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach sa
Zalobca v zdkonnej lehote domaha uréenia neplatnosti tejto 2. opakovanej drazby voci zakonom uréenym
Zalovanym z dévodu viacerych zavaznych poruSeni Zdkona o dobrovofnych drazbach a Obc&ianskeho
zdkonnika. Poukazuje na to, Ze do podania tohto navrhu dfia 18.09.2018 nebola Zalobcovi doruéena
ani po uplynuti 60 dni notarska zapisnica s osved&enim o priebehu drazby. Neboli mu poukazané
Ziadne finanéné prostriedky ziskané vydrazenim predmetu drazby. Z drazobnej spolo¢nosti ho nikto
neinformoval o tom, Ze predmet drazby bol vydrazeny, ktort skuto¢nost sa dozvedel nahodne z internetu
z informativneho vypisu LV & XXXX. DraZobna spolo€nost’ zaistila ohodnotenie predmetu drazby
konanej dria 12.01.2018 znaleckym posudkom &. XXX/XXXX zo dfia 08.11.2017 vypracovanym znalcom



A..G. G, ktorym bola cena predmetu drazby stanovena na 10 600,-Eur. Pre 2. opakovanu drazbu konanu
dna 13.07.2018 drazobna spolo€nost’ zaistila ohodnotenie toho istého predmetu drazby znaleckym
posudkom €. XX/XXXX zo dfia 31.05.2018 vypracovanym znalcom A.. S. F., ktorym bola cena predmetu
drazby stanovena uz iba na 8 000,-Eur. Zalobca ma za to, Ze uvedena cena 8 000,-Eur je evidentne
Spekulativna a nezodpoveda vieobecnej hodnote predmetu drazby podfa ustanovenia § 12 ods. 1
zakona o dobrovolnych drazbach. Rozdiel ceny oproti prvému znaleckému posudku bol vypracovany v
C¢asovom horizonte len 6 mesiacov a predstavuje az 2 600,-Eur. Dfia 16.12.2015 bolo Zalobcovi zo strany
veritela oznamené zacatie vykonu zaloZzného prava z dévodu nedoplatku na najomnom a Uhradach za
dodavku energii na byt €. 31, ktorého bol vyluénym viastnikom. V ase oznamenia bola suma nedoplatku
527,58 Eur a poplatky z omeSkania. Diia 14.12.2017 bolo Zalobcovi doru¢ené oznamenie o dobrovolnej
draZzbe, z ktorého je zrejmé, Ze predmetom drazby je vy$3ie Specifikovanad nehnutelnost - byt & XX X.
N.. R. XXX/XX'Y. J., kde ma Zalobca trvaly pobyt. Nedoplatok vznikol hlavne z dévodu, Ze v obdobi od
01.01.2013 do 08.05.2015 bol dlhodobo nezamestnany, evidovany na Urade prace, socialnych veci a
rodiny Z., J. J.. Zalobca ma za to, Ze vykon zaloZného prava formou dobrovolnej drazby je neprimerany
a to s prihliadnutim aj na vysku nedoplatku. Takému vykonu zaloZzného prava nie je mozné poskytnut
ochranu, pretoZe dochadza k vaznemu zasahu do jeho vlastnickeho prava. Druha opakovana drazba
uvedenej nehnutelnosti sa konala dfia 13.07.2018 v F. a to napriek tomu, Ze predmet drazby je v J.. Tymto
sa Zalobcovi znemoZnilo zu&astnit sa na drazbe a dohliadat’ na jej priebeh z dévodu velkej vzdialenosti
198 km a s tym spojenych finanénych prostriedkov. TaktieZ sa domnieva, Ze takto zvolené miesto drazby
obmedzovalo potencialnych u¢astnikov zu€astnit’ sa jej priebehu, €o je v rozpore s ustanovenim § 11 ods.
1 zékona &. 527/2002 o dobrovolnych drazbach. Zalobca tiez dava do pozornosti sudu aj $pekulativne
a zaroven ucelové navySovanie nakladov na drazbu zo strany drazobnej spoloCnosti. Na zaklade
uvedeného navrhol, aby sud urcil, Ze 2. opakovana dobrovolna drazba vykonana dfa 13.07.2018 o
09.00 hod. na Notarskom Urade E.. G. F. R. R. P. XX, F., ktorej predmetom bola nehnutefnost - L. C.. XX
X. X, J. L. G. X. No. R XXXIXX, XXX XX J., B. X. Z. C.. XXXX Y. X.S.U. J.,F. S, X.G.R. X. J. C.. XXXX
Y. F..U..J. C. S. J., zastavané plochy a nadvoria, pévodne vo vyluénom vlastnictve Zalobcu, je neplatna.

2. Zalovany 1/ v zastupeni konatefom A.. H. P. vo vyjadreni k Zalobe zo diia 25.10.2018 uviedol, Ze
prednostni zélozni veritelia zakonného prava v zmysle § 15 zakona &. 182/1992 Z. z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov navrhli spracovanie podkladov pre vykon zalozného prava voci zalobcovi,
ktoré malo byt zrealizované Zalovanym 2/ VIAM - drazobna spolo¢nost, s. r. 0., KoSice, lebo mali
zaujem primat Zalobcu k splneniu pohladavky, ktora bola vedena na jeho tarchu ostatnych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov. DIh v tom &ase bol vo vy$ke 706,27 Eur. Zalobca prestal uhradzat
predpisané mesaéné najmy od marca 2015 a ku diu drazby bytu k 13.07.2018 zaplatil sporadicky za
obdobie takmer troch rokov len pat mesacénych najmov. VIAM - drazobna spolo¢nost' s. r. 0., prevzala
poverenie na zaCatie vykonu zaloZzného prava. Nie je pravdou, Ze Zalobca nebol oboznameny o vyske
dlhu, kedze diia 12.03.2016 mu bola zaslana vyzva k Ghrade diZznej sumy. Zalobca prostrednictvom
VIAM - drazobna spolo¢nost, s. r. 0. poziadal dfia 16.03.2016 o splatkovy kalendar. Od tej doby sa
mandatarovi neozval a ani nevykonal Ziadne ukony smerujuce k splateniu dlhu, naopak, prestal uhradzat
predpisané mesacné platby za plnenia spojené s uzivanim bytu. Vzhlfadom k uvedenému bola spisana
zmluva o dobrovolnej drazbe a Zzalovany 2/ bol zaviazany vysporiadat’ vzniknuté dlhodobé pohladavky
formou drazby bytu. Zalobca az 20.12.2017 pisomne namietal vo&i dobrovolnej drazbe listom doru¢enym
spravcovi spol. BYTHERM, s. r. o. Poltar, v ktorom uvéadzal argumentacie, ktoré boli zavadzajuce.
Spolo¢nost BYTHERM, s. r. 0. Zalobcovi odpovedala pisomne dria 04.01.2018, list zalobca prevzal dria
10.01.2018. Zalobca vSak nevykonal Ziadne kroky na splatenie dlhu a dlh narastal. Tvrdenia Zalobcu
su teda v plnom rozsahu tendenéné s ciefom zamedzit riadnemu uzivaniu nehnutelnosti zalovanym 3/,
ktorému po vydraZeni byt neodovzdal. Co sa tyka ohodnotenia predmetu drazby vzhladom na lokalitu
ako aj doterajSie skusenosti v danej oblasti ma za to, Ze cena stanovena znaleckym posudkom C..
XXIXXXX bola primerana k lokalite ako aj jej obCianskej vybavenosti. Vzhladom k vy3Sie uvedenym
skuto€nostiam navrhuje Zalobu zamietnut.

3. Zalovany 2/ vo svojom pisomnom vyjadreni k Zalobe zo diia 07.11.2018 uviedol, Ze Zalobca tvrdi, Ze
mu neboli doru€ené Ziadne dokumenty tykajuce sa drazby bytu a o vydraZeni sa dozvedel na internete.
Zalobcovi véak bola zasielana notarska zapisnica o priebehu dobrovolnej drazby spoloéne s informéciou
o zostatku vytazku drazby, avdak si zasielku v odbernej lehote neprevzal. Podla postovej poukazky
zo diia 22.08.2018 bol vytazok poukéazany Zalobcovi, no suma sa vratila s poznamkou, Ze adresat je
neznamy. Vytazok z drazby vo vySke 235,82 Eur bol preto poukazany do notérskej uschovy. Podla
ustanovenia § 10 ods. 1 zdkona o dobrovolnych drazbach a o doplneni zakona Slovenskej narodne;j



rady &. 323/1992 Zb. o notaroch a notarskej ¢innosti (Notarsky poriadok) v zneni neskorsich predpisov
(dalej aj ako ,ZoDD*) sa na doruovanie primerane pouZziju ustanovenia zakona ¢. 160/2015 Z. z.
Civilny sporovy poriadok (dalej aj ako ,CSP*). Podl'a ustanovenia § 111 ods. 3 CSP ak nemozno dorudit
pisomnost na adresu podla § 106, pisomnost sa povaZzuje dfiom vratenia nedoru€enej zasielky sudu za
dorucéenu, a to aj vtedy, ak sa adresat o tom nedozvie. Nemozno prihliadat’ na skutonost, Ze si Zalobca
neprebera postové zasielky ani nikoho na preberanie zasielok nesplnomocnil. V uvedenom pripade bol
byt ponuknuty na dobrovolnej drazbe neuspesne dvakrat, nasledkom €oho drazobnik zabezpedil nové
ohodnotenie bytu. K tvrdeniu Zalobcu ohladom udajnej ,Spekulativnosti“ vySky hodnoty bytu uvadza, Ze
podla ustanovenia § 12 a ods. 5 ZoDD je vlastnik predmetu drazby opravneny do 10 pracovnych dni odo
dfia doru€enia znaleckého posudku vzniest u drazobnika namietky proti ohodnoteniu predmetu drazby
a vyhotovit znalecky posudok inym znalcom. Zalobcovi boli oba znalecké posudky riadne zaslané a
zasielku s prvym znaleckym posudkom a ozndmenim o drazbe prevzal dha 14.12.2017 a zasielku s
druhym znaleckym posudkom a oznamenim o opakovanej drazbe prevzal dia 20.06.2018. Uvedené
vyvracia tvrdenie Zalobcu, Ze sa o konani dobrovolnej drazby nemal ako dozvediet. Rovnako podla
ustanovenia § 15 ods. 5 ZoDD Zalobca nevzniesol namietky. ZniZenie hodnoty bytu teda nastalo s
prihliadnutim na doteraj$i priebeh drazby a minimalny zaujem o byt na realithom trhu. Zalobca v bode
3. poukazuje na zjavny nepomer dlZznej sumy voc&i hodnote bytu, ktory bol vydrazeny, kedy vyska dlhu
predstavuje 527,58 Eur s poplatkami z omeSkania ku driu 16.12.2015. Celkova vyska Zalobcovho dlhu
ku diu 13.07.2018 ¢ini 2 150,18 Eur. Podla ustanovenia § 3 ods. 6 ZoDD nemozno drazit nehnutelnost,
ak hodnota dlznej pohladavky neprevy$uje 2 000,-Eur. Zalobcova dlzna pohladavka pred konanim
dobrovolnej drazby predstavovala sumu 2 150,18 Eur. Nie je zrejmé, preco sa Zalobca odvolava na vysku
dlhu spred 3. rokov, nakolko dIZna pohladavka aj poc¢as roku 2018 vzrastla do vysky umozriujucej predaj
na dobrovolnej drazbe. K namietke na porusenie ustanovenia § 11 ods. 1 ZoDD, podfa ktorého uréenim
miesta mala byt obmedzena uc€ast na dobrovolnej drazbe poukazuje na odbornu literatiru, konkrétne
komentar k ZoDD, strana 108 a 109 v zneni: “UspesSnost dobrovolnej drazby je zavisla od podmienok jej
vykonania. Jednou z nich je dostatoéné informovanie o uskutoéneni drazby a vhodne stanovené miesto
a Cas jej konania. U¢enie miesta, datumu a ¢asu konania drazby nie je obligatérnou su¢astou zmluvy o
vykonani drazby. Zakon o dobrovolnych drazbach nekladie pre miesto drazby Ziadne dalSie podmienky.
Nehnutelnosti nie su predmetmi beznej spotreby a osoby zamyslajuce urobit' vyznamnu investiciu, ako
je napr. kupa bytu, zvazuju predovetkym iné kritéria ur€ujice mieru ich zaujmu, akymi su cena bytu, jeho
stav, opotrebovanie, jeho poloha v dome, potreba oprav a dalSich investicii, lokalita a jej vybavenost,
susedia, ¢i moznosti financovania a nie miesto, kde ma déjst k transakcii prevadzajicej vlastnicke
pravo, t. j. miesto samotnej drazby.“ (Valova, K. a kol. Zakon o dobrovolnych drazbach, komentar. 2.
vydanie, Bratislava: C. H. Beck, 2013, s. 440). Zo strany Zalovaného 2/ bol rozhodny pri planovani
miesta vykonania drazby princip hospodarnosti konania, nakofko mesto F. je druhym najva&sim mestom
v Slovenskej republike a nie je obmedzeny k nej pristup. Notarsky urad, v ktorom sa konala dobrovofna
drazba, je verejne pristupnym miestom. Ze Zalobca nemohol dohliadat na priebeh dobrovolnej drazby je
irelevantné. Zalobcovi boli vetky dokumenty suvisiace s organizovanim drazby bytu riadne zasielané.
Tvrdenie, Ze naklady, ktoré si Zalovany 2/ ako drazobnik uplatfiuje, nie su v sulade s ustanoveniami § 2
ZoDD, Zalobca ni¢im nepreukazuje. Pri vykone dobrovolnej drazby bytu boli dodrzané vsetky zakonné
ustanovenia ZoDD, preto navrhuje, aby sud zalobu ako nedévodnu zamietol.

4. Zalovany 3/ vo svojom pisomnom vyjadreni k Zalobe zo diia 12.11.2019 uviedol, Ze Zalobca
sa domaha ur€enia neplatnosti drazby konanej dia 13.07.2018 o 9,00 hod. v F X
X. U. E.. G. F. C.. XX . Zalovany 3/ sa o konani 2. opakovanej dobrovolnej drazby dozvedel z
verejne dostupnych informacii zverejnenych v Obchodnom vestniku. Predmet drazby bol vydraZzeny
v tretom kole drazby. Udelenim priklepu licitatora a splatenim ceny dosiahnutej vydraZzenim doslo
k splneniu vSetkych podmienok prechodu vlastnickeho prava na Zalovaného 3/. Ma teda za to, Ze
v danom pripade neboli poruSené Ziadne ustanovenia zakona &. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych
drazbach (dalej ako ZoDD), ktoré by mali za nasledok neplatnost dobrovolnej drazby. Zalobca namieta
niektoré procesné aspekty ako nedoru€enie notarskej zapisnice, nepoukazanie prostriedkov ziskanych
vydrazenim, neinformovanie o vydraZeni. Zalovany 3/ ma od draZobnika vedomost, Ze Zalobca bol
pasivny a nepreberal zésielky od draZzobnika v odbernej lehote ako ani vytazok drazby, ktory je uloZeny
v notérskej uschove. Drazobnik postupoval v zmysle ZoDD, preto nie je zaloZeny ani zakonny dévod
na uréenie neplatnosti drazby. Zalobca dalej namieta vy$ku ohodnotenia predmetu drazby znaleckym
posudkom zo dria 31.05.2018. Vecna spravnost znaleckého posudku nemdzu byt predmetom skimania
sudu v konani o ur€enie neplatnosti dobrovolnej drazby. Ani pripadné nespravne zavery sidneho znalca
nepredstavuju porusenie ZoDD (napr. 7C/198/2015 OS Povazska Bystrica). Ohodnotenie predmetu



drazby je zverené do ruk znalca ako subjektu odborne spdsobilého. Pokial znalec postupuje pri
vypracovani znaleckého posudku nespravne, mohlo by takéto konanie nanajvys zakladat poruSenie
pravnych predpisov upravujlcich postup znalca. Zalobca zavadza sud tym, Ze poukazuje na udajnu
nizku vysku jeho zavazku, ktory dokladuje oznamenim o zacati vykonu zaloZného prava z roku 2015. V
uvedenom roku k vykonu zaloZného prava nedoslo. Zalobca svoj dih vogi Zalovanému v 1. rade v obdobi
od roku 2015 vyznamne navysil, nakolko vySka jeho zavazku prekrocila zakonom pozadovanu vysku
2 000,-Eur. Povazuje tvrdenie Zalobcu o znemoZzneni U€asti na drazbe z dévodu velkej vzdialenosti
za neopodstatnené. Samotné konanie dobrovolnej drazby sa konalo za podmienok, ktoré Ziadnym
spbsobom neobmedzovali u€astnikov drazby. Aj viaceré rozhodnutia sudov v obdobnych sporoch
uvadzaju, Zze uréenie miesta vykonania drazby nie je skuto&nostou obmedzujucou ucast na drazbe. Z
§ 21 ods. 2 ZoDD vyplyva, Ze predpokladom uspechu Zalobcu v ramci konania o ur€enie neplatnosti
drazby je preukazanie kumulativneho splnenia nasledovnych podmienok: porusenie ustanoveni ZoDD,
poskodenie prav Zalobcu a preukazanie pri¢innej suvislosti medzi poruSsenim ustanoveni ZoDD a
poskodenim prav Zalobcu. Ma za to, Ze Zalobca v konani nepreukazal spinenie vys8ie uvedenych
podmienok a jeho Zaloba je nedbévodna, navrhuje ju zamietnut'.

5. Zalobca v podani zo dfia 09.12.2018 sa vyjadril k vyjadreniam Zalovanych 1/ - 3/ a uviedol, Ze
nesuhlasi s tvrdenim, Ze neprejavil Ziadny zaujem zaplatit dlh na najomnom uz 07.03.2016 v sume
706,27 Eur. Na zaklade vyzvy na zaplatenie dlhu telefonicky kontaktoval H.. L. dia 16.03.2016 a
informoval sa 0o mozZnosti zaplatit v pravidelnych mesacnych splatkach. VIAM - draZobna spoloénost, s. r.
0., mu zaslala dohodu o splatkovom kalendari a o uznani dlhu, av3ak v nej bola dlzna suma bezdévodne
navySena az o 100%, na sumu cca 1 570,-Eur. V dohode bola uvedena aj podmienka, Zze v pripade
nezaplatenia ¢o i len jedného mesacéného predpisu bude dohoda o splatkovom kalendari zruSena. Takéto
nezakonne podmienky neakceptoval. V tom €ase bol nezamestnany. Nesuhlasi s tvrdenim o zamernom
nepreberani zasielok, nakolko dfia 17.07.2018 poziadal zalovaného 2/ emailom o opakované zaslanie
pisomnosti, avdak nedostal Ziadnu odpoved. Drfia 22.08.2018 mu bola zaslana postova poukazka na
sumu 235,82 Eur, no nakolko nebol informovany o tom, o o sa jedna, plnenie neprebral. Okrem tohto na
postovej poukazke bolo uvedené nespravne priezvisko. Stale nebol oboznameny o vysledku a priebehu
2. opakovanej dobrovolnej drazby konanej dia 13.07.2018, a teda ani nemohol vediet, na zaklade ¢oho
Zalovany 2/ stanovil sumu 235,82 Eur. Zarover poukazuje na to, Ze v oficialnom vyuctovani nakladov
spojenych s uzivanim jeho bytu od spoloénosti BYTHERM, s. r. 0., zo dfia 03.05.2018 je uvedeny stav
konta, t. j. vySka nedoplatku k 30.04.2018 v sume 1 945,28 Eur, pricom v zmysle § 3 ods. 6 zadkona
o dobrovolnych drazbach nemozno drazit nehnutelnost, ak hodnota diZznej pohfadavky neprevysuje 2
000,-Eur. Z uvedeného jasne vyplyva, ze Zalovany 2/ porusil § 3 ods. 6 zakona o dobrovofnych drazbéach.
V oznameni o 2. opakovanej dobrovolnej drazbe nebol pou¢eny o moznosti vzniest namietku proti
ohodnoteniu predmetu drazby. Nesuhlasi preto s tvrdeniami ohlfadne celkového vysledku a priebehu
2. opakovanej dobrovolnej drazby. Predmetny byt sa nachadza na adrese jeho trvalého pobytu, ind
nehnutelnost nema. M4 tiez vyzivovaciu povinnost' na dve maloleté deti.

6. Pravny zastupca Zalovaného 2/ vo svojej replike zo dfia 19.12.2018 uviedol, Ze vyjadrenia Zalobcu o
jeho zaujme splatit’ dlh povaZzuje za irelevantné, nakofko jeho dih nebol uhradeny a pohladavka presiahla
2 000,-Eur. Ze zalobca telefonicky kontaktoval konatela drZzobnej spolognosti neznamena, ze dih mal
zaujem uhradit. Od tohto telefonatu neprejavil Ziadny zdujem o splatenie dlhu. K tvrdeniu o navy3eni
diZznej sumy dodava, Ze sprava pohladavky Zalobcu nie je bezplatnou sluzbou. Skutoénost, Ze Zalobca
Ziadal o opatovné zaslanie listovej zasielky Zalovaného 2/ je absolutne irelevantna, nakolko Ziadne
ustanovenie zakona nezakotvuje povinnost opatovne odosielat’ listové zasielky. Podla predlozene;j
mailovej spravy Zalobcom nie je sporné, Ze o ulozenej zasielke na poste Zalobca vedel. Opatovne
poukazuje na ustanovenia § 10 ods. 1 zakona o dobrovolnych drazbach, podla ktorého sa na
doruCovanie primerane pouZziju ustanovenia CSP. Pri vrateni nedorucenej zasielky sa uplatfuje fikcia
dorucenia. moznostou vzniest namietky k ohodnoteniu predmetu drazby vyplyva z ustanovenia § 12 a
ods. 5 ZoDD. Zalobcovi boli oba znalecké posudky riadne zaslané, o potvrdzuji prediozené dorugenky,
ktoré sudu dolozil. Zalobca si zasielky prevzal a nevzniesol namietku. ZoDD neuklada Zalovanému 2/
povinnost oboznamit' Zalobcu o mozZnosti vzniest namietky. Ohladom tvrdenia o doruceni vytazku z
dobrovolnej drazby vo vySke 235,82 Eur uvadza, Ze notarska zapisnica spolu s pisomnou spravou
o rozvrhnuti vytazku drazby ako aj zostatok vytazku drazby boli Zalobcovi riadne zaslané, zasielky
sa ako neprevzaté vratili spat. Opatovne poukazuje na vysku dlhu ku diiu 30.04.2018. Celkova vyska
Zalobcovho dlhu ku driu 13.07.2018 predstavuje 2 150,18 Eur pred konanim dobrovofnej drazby. Nie je



zrejmé, pre€o sa Zalobca odvolava na vysku dihu k mesiacu april 2018, nakoflko diZna pohladavka aj
po&as roku 2018 vzrastla. Ziada Zalobu zamietol.

7. Zalovany 3/ v replike k vyjadreniu Zalobcu uviedol, Ze sa v plnom rozsahu pridfza svojho predosliého
vyjadrenia. Zalobca nepreukéazal, Ze boli poru$ené ustanovenia zakona &. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych
drazbach.

8. Sud vo veci vytycil pojednavanie.

9. Zalobca na pojednavani uviedol, Ze trvd na podanom navrhu. Za najzasadnejie povaZoval
skuto€nost, Ze byt bol ohodnoteny prvykrat na 10 600,-Eur a potom po kratkej dobe na 8 000,-Eur, z ¢oho
mu malo byt vyplatenych len 235,-Eur, o povaZuje za podvodné jednanie. Peniaze neprevzal, pretoze
nevedel, o aku poStovnu zasielku sa jedna. NavySe neobdrzal notarsku zapisnicu z druhej opakovane;j
drazby z 13.07.2018. Nepreberanie posty bolo zapri€inené tym, Ze sa nezdrziaval v bydlisku, vracia sa
na vikendy a budova posty v Poltari v sobotu nie je otvorena. Poslal emailovu spravu drazobnikovi, aby
mu znovu poslal obsah vratenej doporuéenej zasielky a napisal dévod, ale nikto na to nereflektoval.
Poukazuje na vyuc&tovanie nakladov spojenych s uzivanim bytu za obdobie do 31.12.2017 z ktorého
vyplyva, Ze dlhoval podfa vy€islenia predloZzeného sudu v Ease opakovanej drazbe sumu 1 945,28 Eur
aj s poplatkom z omeskania, teda nedlhoval zakonom poZadovanu sumu 2 000,-Eur, ¢o vyplyva z toho,
Ze pokuta a poplatky z omeSkania su vycislené k 30.04.2018. Pritom samotné penale Cini 146,76 Eur,
¢o bolo zapocitané do sumy 1 945,28 Eur. Nedlhoval teda 2 000,-Eur v Ease zacatia vykonu zalozného
prava. Poplatky suvisiace s uzivanim bytu neplatil, lebo bol bez zamestnania. Ma dve maloleté deti,
voci ktorym ma vyzivovaciu povinnost. Snazil sa komunikovat' s draZzobnikom, aj sa dohodli na uzavreti
zmluvy o splatkach, avSak zistil, Ze dlZna suma bola vysoko navy$ena na asi 1 570,-Eur, s ¢im nesuhlasi.
Splnomocnenca na preberanie zasielok si neustanovil a nezriadil ani P. O. BOX, lebo si myslel, Ze to
vyriedi podanim Ziadosti o opakované doruCenie zasielky. Zo zapisnic z drazZieb riadnej a opakovanej
vie, Ze sa jeho byt nevydraZzil z dévodu, Ze sa nikto drazby nezu&astnil. Napriek tomu tvrdi, Ze cena
jeho bytu sa nemala znizit, lebo hodnota bytu sa nezmenila. Zaverom zdéraznil, Ze ku dfiu 11.10.2017,
kedy bola uzavretd zmluva o vykonani drazby, v Ziadnom pripade jeho dlh na poplatkoch suvisiacich s
byvanim nemohol dosiahnut sumu 2 000,-Eur, ako to poZaduje zakon. Dokladuje to jednak zavereénym
vyuétovanim od spolo€nosti BYTHERM, Ze jeho celkovy dlh vratane prisluSenstva k datumu 31.07.2018
¢inil 2 330,68 Eur. Pokial z tejto sumy odpocita vSetky mesiace, pocas ktorych neplatil za uZivanie bytu,
tak dlZzna suma na istine nemohla byt k datumu zacatiu dobrovolnej drazby vysSia ako 1 601,45 Eur.
Pokial Zalovani tvrdia inu sumu, to uvadzaju ucelovo. O tom sved¢i fakt, Ze podla aktualizacie vysky
diznej sumy k 30.09.2017 dlh na najme bol len 1 481,30 Eur a zbytok bol umelo dopoditany. KedZze ma
zato, Ze neboli splnené podmienky na za&atie drazby, lebo dlZna suma nepresahovala 2 000,-Eur bez
prisludenstva, navrhuje Zalobe vyhoviet, pripadne urCit, Ze Zalovani su povinni vyplatit mu z predaja
bytu vysSiu sumu.

10. Zalovany 1/ v zastUpeni spravcom A.. H. P. na pojednavani uviedol, Ze Zalobca nedlhuje spolognosti
BYTHERM, s.r. 0., ale dIhuje v8etkym spoluvlastnikom bytov, pretoZe ti museli za neho hradit ndklady na
byvanie. Predaj bytu Zalobcu je nasledkom drazby, ktora zacala oznamenim o za&ati vykonu zalozného
prava dna 16.12.2015, ktora bola zalobcovi doru€ena. V poradi prva drazba sa konala v K. R., bola
neuspesna. Prva opakovana drazba dnia 27.04.2018 a druha opakovana drazba sa konala v F. dna
13.07.2018, kde doSlo k priklepu. V roku 2015 bolo zriadené zalozné pravo k bytu Zalobcu, ¢o mu
bolo aj oznamené, ale iSlo len o upozornenie na jeho dlh, €iZze vykon zalozného prava nezacal tymto
oznamenim. V tom &ase chceli len vymahat pohladavku. Zmluva s draZzobnou spoloénostou bola
uzavreta 11.10.2017.

11. Pravny zastupca Zalovaného 2/ uviedol, Ze sa pridrzuje svojich pisomnych podani. Predlozil aj
spisovy obal s navratkami o doru€eni s diiom uloZenia zasielky z 18.07.2018  z €oho vyplyva, Ze
Zalobca tuto zasielku neprevzal, ta sa vratila spat 07.08.2018, kedy podla poznamky vyplyva, Ze iSlo o
notarsku zapisnicu, o oznamenie o opakovanej drazbe, potvrdenie o splateni a zapis vydrazitela. Tiez
predloZil sudu vyzvu na zaplatenie zo dfia 08.03.2016 s navratkou o doruceni, ktoru Zalobca prevzal
12.03.2016, kedy bol vyzvany na zaplatenie sumy 706,27 Eur a na poplatok za omeSkanie v sume 240,75
Eur, €o spolu ¢&ini 947,02 Eur. 18lo teda o diznu sumu, ktora bola v tom &ase od Zalobcu poZadovana.
Zdbraznil, Ze vykon zalozného prava bol zadaty na zaklade ustanoveni Obg¢ianskeho zakonnika § 151I
a nasl., €o nesuvisi s dobrovolnou drazbou. V Case, ked bola uzavretd zmluva zo dia 10.10.2017 o



vykonani dobrovolnej drazby, bol dlh uz vo vySke 2 251,23 Eur ku driu 30.09.2017. Po uzavreti tejto
zmluvy sa zacal cely proces drazobného konania. Pokial z vyuétovania nakladov spojenych s uzivanim
bytu za obdobie od 01.01.2017 do 31.12.2017 vyplyva dlh 1 945,28 Eur, jedna sa o datum 03.05.2018,
v ktorom sa vykonali vSetky zapocty a vracal sa aj preplatok. Preto tvrdi, Ze ku dfiu podpisania zmluvy
30.09.2017 samotna istina bez prisludenstva prevySovala 2 000,-Eur, lebo bola vo vySke 2 251,23
Eur. Aj ked sa neskér diZzna suma ponizila, nemozno hovorit, Ze neboli splnené podmienky drazby
alebo Ze ide o prekdzku vykonu drazby, pretoZe je podstatné, aka bola vyska sumy v Ease zah3ajenia
drazby. Zdéraznil, Ze Zalobca nenamietal v podanom navrhu otazku prekazky vykonu zalozného prava
v zmysle § 3 ods. 6 zdkona o dobrovolnych drazbach. Zo zakona totiz vyplyva, Ze Zalobu o urlenie
neplatnosti drazby mozno podat len do troch mesiacov, ktoru lehotu sice Zalobca dodrzal, ale v podane;j
Zalobe nenamietol hodnotu pohladavky bez prisluSenstva. Zalobca len tvrdil, Ze drazba je neprimerana s
prihliadnutim na vy$ku nedoplatku. Co sa tyka sumy 2 000,-Eur ako prekazky vykonu dobrovolnej drazby,
tuto namietku Zalobcu nezahrnul v navrhu na zacatie konania, len uvadzal pojem nizka suma, ale len v
zmysle eventualneho rozporu s dobrymi mravmi. Celé konanie je len snahou o obstrukciu, aby sa Zalobca
z problému vymanil, ale nech toto konanie dopadne akokolvek, dlZnikovi nadalej ostane dlh a bude ina
drazba. Poukézal na existenciu faktury dodatoCne doloZenej, ktora vyplyva z § 15 z&dkona o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov, v zmysle ktorej je dany zakonny dévod na zabezpecenie pohfadavok
vzniknutych z pravnych tkonov tykajlcich sa domu, &o sa tyka aj spravy pohladavky. Zalobca sa pritom
odvolava len na plnenia spojené s uzivanim nehnutelnosti. Namieta d'alej tu skuto¢nost, Ze tak, ako je
koncipovana v sucasnosti Zaloba a to najma vo vztahu k Zalovanému 1/, tak nie st splnené podmienky
na pasivnu vecnu legitimaciu, pretoZe pasivnu legitimaciu neméze mat’ spolo¢nost BYTHERM, kedy
Zaloba Ziadnym spésobom navrh spravne nemodifikoval. Odkazuje na rozhodnutia Krajskych sudov v
Banskej Bystrici sp. zn. 13C0/246/2015 a Nitre sp. zn. 9C0/111/2016. V prvom rade u€astnikom konania
ma byt ten, komu sved¢i hmotné pravo a hmotné pravo nesvedci spolo¢nosti BY THERM. Pokial hmotné
pravo svedci inej osobe, tato mala byt riadne v navrhu na za¢atie konania oznacena v zmysle Civilného
sporoveého poriadku, ktory presne hovori, €o absentuje. Vzhladom na to, Ze vo veci sa jedna o nerozluéné
procesné spologenstvo, uz aj na tomto zaklade je dany dévod na zamietnutie navrhu, nakolko ako
uviedol, navrh je tak koncipovany, Ze by nepriniesol Ziadne prava, resp. povinnosti nositelom hmotnych
prav. Vzhfadom na uvedené navrhuje, aby sud navrh ako nedévodny zamietol.

12. Statutar Zalovaného 2/ uviedol, Ze zdéraziuje predovSetkym tu skutoénost, Ze drazba zadala
uzavretim zmluvy o vykonani drazby dna 11.10.2017 s draZobnou spolo¢nostou. V &l. IV. zmluvy
je uvedené, Ze zabezpeCovana pohfadavka zakonnym zdlozZnym pravom ¢&ini celkovi sumu
zabezpecfovanej pohfadavky ku dfiu 30.09.2017 vo vySke 2 251,23 Eur a tato je splatna 30.09.2017. V
tejto suvislosti poukazujem na to, Zze ked spocita celkovy dlh na samotnom najomnom na byte Zalobcu
a pripo€ita k tomu faktiru na sumu 769,93 Eur, ktort Zalovany 2/ vystavil, tak spocitanim tychto sum
(naklady na byt a fakturovana suma) vychadza Ciastka, ktora je uvedenda v &l. IV. zmluvy o vykone drazby.
Z toho je zrejmé, Ze ani zalovani 1/, 2/ neporusili zakon o dobrovolnych drazbach, pretoZze suma, na
zaklade ktorej doslo k vykonu zalozného prava, prevySovala zdkonom pozadovanu €iastku 2 000,-Eur.
Co sa tyka faktury na sumu 769,93 Eur, tato vznikla v sulade s § 15 ods. 1 zakona o vlastnictve bytov
a nebytovych priestorov a § 1511 ods. 3 Obcianskeho zakonnika, na zaklade ¢oho vyudtovali &innost
vykonavanu pre Zalovaného 1/ v suvislosti s Ukonmi, ktoré boli vykonané pri realizacii vykonu zalozného
prava do podpisania zmluvy. Tieto naklady vznikli tym, Ze Zalobca dlhoval na nakladoch spojenych s
uzivanim bytu, a preto Zalovany 1/ poZiadal Zalovaného 2/ o rieSenie. V tejto suvislosti poukazuje na
vyjadrenie Zalovaného 1/. Zaroven zdoraziiuje, Ze predloZena faktiura sa nachadza aj v uctovnictve
Zalovanych 1/ a 2/. Tvrdi, Ze uvedena &innost suvisela so spravou pohladavky. Zalovany 2/ ma totiz
Zivnost zameranu aj na vyméahanie pohladavok. Co sa tyka sumy 54,-Eur za Ukon ozna&eny ako vedenie
spisu uviedol, Ze kancelaria Zalovaného 2/ ma sadzobnik. Ide o verejne dostupny cennik zverejneny
na internete, ktory zohladfuje celkovu nakladovost chodu kancelarie a za zamestnancov. Nahrada za
stratu Casu v sume 280,80 Eur je uplatiiovand na tom zaklade, Ze aj iné zakony, napr. o advokacii,
poznaju systém vypoctu nahrady za stratu ¢asu. Postupovali podla takych zakonov, ale G&tuju sumy
nizSie. Poskytli aj 10% zlavu na zaklade ziadosti zalovaného 1/, aby sa nenavy3ovali naklady Zalobcu.

13. Zalovany 3/ na pojednavani uviedol, Ze sa pridrziava svojich pisomnych podani.
14. Sud vykonal dokazovanie oboznamenim sa s navrhom na zacatie konania, oznamenim o zacati

vykonu zélozného prava, vypisom z obchodného registra na spolo¢nost VIAM, vypisom z obchodného
registra na spoloCnost NELL KAPITAL s. r. 0., vypisom z obchodného vestnika zo dfia 28.03.2018,



vyjadrenim zalovaného 1/, oznamenim o vymahani dlhu, aktualizaciou vy3ky dlznej sumy k 07.03.2016,
uctovnym listom najomnika, odpovedou na namietku voci dobrovolnej drazbe, namietkou Zalobcu vodi
drazbe, vyjadrenim Zalovaného 2/, vyjadrenim Zalovaného 3/, duplikou Zalobcu, stavom konta Zalobcu,
duplikou Zalovaného 2/, spisovym obalom, duplikou Zalovaného 3/, Ziadostou o zverejnenie Udajov
v obchodnom registri, s doru€enkou, oznamenim o vysledku drazby s doru€enkou, oznamenim o
opakovanej drazbe s doruéenkou, oznamenim o vysledku opakovanej drazby s doru¢enkou, oznamenim
o druhej opakovanej drazbe s doruenkou, oznamenim o vysledku druhej opakovanej drazby,
potvrdenim o splateni, zmluvou o vykonani drazby, vyjadrenim Zalovaného 1/, fakturou, aktualizaciou
vysky diZznej sumy k 31.07.2018 a kone&nou aktualizaciou.

15. Okresny sud rozsudkom ¢&. k. 21C/33/2018-153 zo dfia 24.05.2019 urcil, Ze druha opakovana
dobrovolna drazba vykonana dfia 13.07.2018 na X. U. E.. G. F. R. R. P. XX, F., ktorej predmetom bola
nehnutelnost - byt & XX X. X. J. Y. Y. XX L. G. R.. C. XXX N.. R. XXX/XX B. X. Z. C.. XXXX X. J. C..
XXXX S. Y. XXX H.XY.F..U..J.C.S. J., zastavané plochy a nadvoria, vedena na Okresnom Urade J.,
katastralny odbor v podiele 1/1, podiel na spolo¢nych &astiach a zariadeniach domu a spoluvlastnicky
podiel k pozemku v XX/XXXX-nach vo vlastnictve Zalobcu je neplatna.

16. Proti rozsudku podal dfia 10.06.2019 odvolanie Zalovany 2/ prostrednictvom svojho pravneho
zastupcu. Uviedol, Ze v uvedenej pravnej veci boli porusené prava zalovanych, nakolko sud neprihliadal
na argumenty a dékazy. Sud tak porusil jeden zo zakladnych principov sporového konania, a to rovnost
stran sporu podla ustanovenia Cl. 6 Csp. Zalobca v navrhu nenamietal vysku diznej pohladavky,
ktora vznikla v dosledku uZivania nehnutelnosti. Zalobca bol uzrozumeny s vyskou diznej pohladavky,
nespochybnil ju, avdak namietal, Ze pohfadavka je prili§ nizka na vykon zaloZzného prava formou
dobrovolnej drazby. Nie je zrejmé, pre€o sud zastava nazor, Ze dlzna pohladavka Zalobcu v bytovom
dome nepresiahla sumu 2 000,-Eur, nakofko sudu predloZili aktualizaciu vysky dlZznej sumy ku driu
13.07.2018, ktora potvrdzovala skuto¢nost, Ze pohladavka Zalobcu k uvedenému dnu 13.07.2018
¢inila sumu 2150,18 Eur. Uplynutim prekluzivnej lehoty podla § 21 ods. 2 zakona &. 527/2002 Z. z. o
dobrovolnych draZbach zanikla moznost rozSirovat' v Zalobe uvedené dovody neplatnosti dobrovolnej
drazby. Vzhladom na skutoCnost, Ze vySka pohladavky v sume 2 150,18 Eur nebola v Zalobe
spochybnena, nemal sud na neskdr vznesenu namietku tykajucu sa spochybnenia vysky pohladavky
prihliadat. Z konkrétneho vyjadrenia Zalobcu az na pojednavani zo dfia 13.02.201 vyplyva, Ze Zalobca
vySku pohladavky namietol az na tomto pojednavani aj to ako odpoved na dotaz sudu. Samotna zmluva
o vykonani drazby obsahovala spravnu a zakonnu vySku pohlfadavky a Zalobcovi nikdy ni¢ nebranilo
aby sa dotazoval u Zalovanych 1/, 2/ na jej vySku. Napriek uvedenému sud rozhodol o vyhlaseni drazby
za neplatnu. Je toho nézoru, Ze sud rozhodol ultra petitum, nad ramec navrhu. Rovnako nie je zrejmé,
na zaklade ktorych konkrétnych pravnych predpisov ma Zalovany 2/ vycislit svoje naklady na vykonanie
dobrovolnej drazby, nakolko pravny predpis upravujuci odmeny a nahrady drazobnych spoloénosti a
drazobnikov v slovenskom pravnom poriadku neexistuje. Zalovany 2/ ozrejmil sudu skutoénost, Ze
citované zdkony a vyhlasky sluzili iba ako podklad na vyhotovenie cennika, ktory sa od roku 2015
nachadza na jeho webovej stranke. Zalovany 2/ vykonava podnikatelsku &innost a nie je zrejmé, z
akého zakonného dovodu by nemal pri vyc&isleni nakladov dobrovolnej drazby pri vyhotoveni cenniku
vychadzat z inych pravnych predpisov, ktoré upravuju napriklad odmeny a nahrady advokatov pri vykone
povolania. Co sa tyka pasivnej legitimacie Zalovaného 1/, uvadza, Ze Zalovany 1/ nie je nositelom
hmotnych prav k bytom a nebytovym priestorom v uvedenom bytovom dome, a preto nemdze byt ani
stranou konania. Ako uvadza sud, spravca vykonava spravu bytového domu, avSak v mene vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome. Poukazuje na rozsudok Krajského sudu v Banskej Bystrici, sp.
zn. 17Co0/238/2017 zo difia 18.04.2018. Z rozhodnuti NajvysSieho sudu Slovenskej republiky sp. zn.
3Cdo/180/2008 a 3Cdo/193/2014 je mozné dospiet k zaveru, Ze pravna Uprava opravneni spravcu v §
8b zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v zneni u¢innom od 01.01.2016 v prvej vete §-
u 8b ods. 1 vymedzuje opravnenia spravcu konat v mene vlastnikov (ako Zalobca) a v druhej vete, v
ktorych konaniach méze zastupovat vlastnikov bytov a nebytovych priestorov ako Zalovanych v spore.
Opravnenie spravcu zastupovat' vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v sporoch podla § 8b ods. 1
zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov vyplyva priamo zo zakona. V sporoch by prichadzalo
do uvahy zastupovanie len na zaklade splnomocnenia.“ ,Za iné podanie na sude alebo inom prisluSnom
organe, ktoré by zabezpecilo uplatnenie prav vyplyvajucich zo zakonného zalozného prava, nie je
mozné povazovat Zalobu o neplatnosti dobrovolnej drazby podla § 21 ods. 2 zakona o dobrovolnych
drazbach*. Zalobca v navrhu oznaéil ako ,odporcu v 1. rade“ vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
zastupeni spravcom BYTHERM, s. r. o.. Zalobcov névrh teda trpi vadou, nakolko neobsahuije obligatorne



néleZitosti v zmysle § 132 CSP, CiZze oznaclenie stran konania. Sud mal Zalobu zamietnut z dévodu §
132 CSP. Nie je zrejmé, z akého dévodu sa sud s pravnou argumentaciou Zalovaného 2/ nevysporiadal.
Navrhol, aby Krajsky sud v Banskej Bystrici v sulade s § 389 ods. 1 pism. d) CSP zrusil rozsudok
Okresného sudu Lucenec a vratil vec sudu prvej indtancie.

17. Krajsky sud v Banskej Bystrici uznesenim &. k. 16C0/182/2019-216 zo dria 06.05.2020 rozsudok
sudu prvej indtancie zrusil a vec mu vratil na dalSie konanie. V odévodneni rozhodnutia uviedol, Ze
Zalovani 1/, 2/ a 3/ v tomto konani vystupuju ako jedna procesna strana vo forme nerozluéného
spologenstva. Nerozluéné spolo€enstvo je upravené v ust. § 77 CSP a ide on vtedy, ked z hladiska
hmotnopravneho je predmetom konania pravo alebo povinnost nedielnej povahy a je potrebné, aby
sa ucinok rozsudku vztahoval spolo¢ne na vSetkych u€astnikov. Pri nerozlu€nom spolocenstve platia
ukony jedného zo spolo€nikov aj za ostatnych spoloénikov. Odvolanie Zalovaného 2/ sa preto vztahuje
aj na zalovaného 1/ a 3/, pretoZe spolu vystupuju na rovnakej procesnej strane. Odvolaci sud pred tym,
ako pristupil k meritérnemu odvolaciemu prieskumu zistoval, &i procesné strany maju v konani aktivnu
a pasivnu vecnu legitimaciu a ¢i su v konani o vyslovenie neplatnosti dobrovolnej drazby aj spravne
oznacené. Pasivnu vecnu legitimaciu Zalovany 2/ namietal aj v odvolani, tvrdiac, Ze subjekt Vlastnici
bytov a nebytovych priestorov bytového domu so sidlom Sklarska 504, Poltar, v zastupeni sprdvcom
BYTHERM, s. r. 0., nie je s takymto oznacenim pasivne vecne legitimovany, a tiez Ze takéto oznagenie
Zalovaného je navySe aj v rozpore s § 132 CSP, kedZe neobsahuje riadne oznalenie vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov. Odvolacia namietka Zalovaného 2/ je v tomto smere dévodna. Drazbou je
verejné konanie upravené v zak. €. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach, ktorého ucelom je prechod
vlastnickeho prava alebo iného prava k predmetu drazby, konané na zaklade navrhu navrhovatela,
pri ktorom sa licitator obracia na vopred neur€eny okruh oséb 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 verejné konanie, ktoré bolo licitatorom
ukoné&ené z dévodu, Ze nebolo urobené ani najnizsie podanie (§ 2 pism. a/). Ugastnikom drazby je osoba
pritomna na drazbe, ktora sa dostavila s cielom urobit podanie a spifia podmienky ustanovené tymto
zakonom (§ 5 ods. 1). Drazobnikom je osoba, ktoré organizuje drazbu a spifia podmienky ustanovené
tymto a osobitnym zakonom a vzniklo jej opravnenie na prevadzkovanie prisludnej Zivnosti (§ 6 ods.
1). Navrhovatelom drazby je vlastnik predmetu drazby, osoba, ktora vykonava zaloZné pravo, alebo
ina osoba, ktora je opravnena navrhnut vykonanie drazby podla osobitného zakona (§ 7 ods. 1).
Priklepom je ukon licitatora spocivajuci v klepnuti kladivkom, ¢&im dochadza za ustanovenych podmienok
k prechodu vlastnickeho prava alebo iného prava k predmetu drazby (§ 2 pism. /). Udelenim priklepu
je drazba ukon&ena (§ 20 ods. 1). Vydrazitelom je u&astnik drazby, ktorému bol udeleny priklep (§
2 pism. g/). Ak uhradil vydraZitel cenu dosiahnutd vydraZenim v ustanovenej lehote, prechadza na
neho vlastnicke pravo alebo iné pravo k predmetu drazby udelenim priklepu (§ 27 ods. 1 veta prva). V
sudenej veci sa Zalobca domaha vyhlasenia neplatnosti druhej opakovanej drazby zo dnia 13.07.2018.
Podmienky vykonania drazby su upravené v zak. €. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach. Vo vy$sie
citovanom § 21 ods. 4 tento zakon explicitne ustanovuje, ktoré subjekty su u€astnikmi sudneho konania
o neplatnost drazby. Su nimi navrhovatel drazby, draZobnik, vydraZitel, predchadzajuci vlastnik a
dotknuta osoba na svojich pravach podfa ods. 2. Z uvedeného ustanovenia a nim podaného taxativnheho
vypoctu u€astnikov sudneho konania mozno vyvodit, Ze ak niektora z oséb oznacenych za uc€astnika
konania o neplatnost drazby nie je Zalobcom alebo jednym zo Zalobcov, musi byt osobou Zalovanou
alebo jednou zo Zalovanych. V sudenej veci je Zalobcom predchadzajuci vliastnik predmetu drazby,
ktory je zaroven aj dotknutou osobou podla ods. 2, a preto musia byt v predmetnej veci pasivne vecne
legitimovanymi (Zalovanymi) navrhovatel drazby, draZzobnik a vydrazitel. Navrhovatelom drazby bola
spoloénost BYTHERM, s. r. 0., ktora je spravcom bytového domu, v ktorom sa nachadza vydrazena
nehnutelnost, t. j. byt €. 31. Zmluva o vykonani drazby VDS ¢&. 43-3/2016 s drazobnikom VIAM -
draZobna spolo¢nost, s. r. 0., bola uzatvorena dria 11.10.2017. DraZobnik a vydrazitel v predmetom
konani oznaceni ako Zalovany 2/ a Zalovany 3/ su oznaleni riadne, urito, a teda spravne. Pokial
ide o navrhovatela drazby (Zalovaného 1/), ktorého Zalobca oznadil ako: Vlastnici bytov a nebytovych
priestorov bytového domu so sidlom Sklarska 504, Poltar, v zastupeni spravcom BYTHERM, s. r. 0.,
jeho oznacenie nie je spravne, pretoZze spravca kond v mene a na Ucet vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov priamo zo zdkona &. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov. Predmetny
zakon priamo uklada povinnost zabezpedit' si spravu domu bud formou spolo¢enstva alebo spravcom.
V sudenej veci nie je spornég, Ze v bytovom dome, kde sa nachadza vydrazena nehnutelnost - byt. €. 31,
si vlastnici za u€elom spravy domu zvolili spravcu, s ktorym boli povinni v zmysle § 8a ods. 1 uzatvorit
pisomnu zmluvu o vykone spravy. Spravca je priamo zakonom &. 182/1993  Z. z. splnomocneny, aby



zastupoval vlastnikov vo veciach spravy domu, a to aj bez ich dalSich vyslovnych prikazov. Jeho €innost
spoCiva vo vykonavani v8etkych potrebnych uUkonov a €&innosti na ochranu a spravovanie majetku
vlastnikov bytu a nebytovych priestorov. Tuto spravu v prospech vlastnikov je spravca povinny vykonavat
samostatne, vo svojom mene a na ucet vlastnikov, vratane prislusnych konani pred sidom. Spravovanie
na ucet vlastnikov znamena, Zze z vykonu ¢innosti spravcu su vlastnici v dome zaviazani priamo.
Osobitny zékon €. 182/1993 Z. z. o vlastnikoch bytov v ust. § 8b ods. 1 obsahuje demonstrativny vypoclet
urCitych povinnosti, ktoré spravcovi zo spravy domu vyplyvaju, pri€om v zmysle pism. h) uvedeného
ustanovenia medzi ne patri i povinnost spravcu podat navrh na vykonanie dobrovolnej drazby bytu ako
predmetu zakonného zaloZného prava zriadeného podfa ust. § 15 v prospech ostatnych viastnikov bytov
a nebytovych priestorov na zabezpec&enie suvisiacich pohladavok. Vzhfadom na sledovany ucel spravy
a skuto€nosti, Ze na tento zamer bol zo strany vlastnikov zvoleny spravca, je potrebné konstatovat, Ze
spravne oznaceny navrhovatel drazby ma byt sdm spravca BYTHERM, S. r. 0., nakoflko &innosti
so spravou majetku su priamo zo zakona delegované na spravcu, vratane vystupovania v konaniach
pred sudom. Z vy3Sie citovaného § 9 ods. 7 zak. €. 182/1993 Z. z. o vlastnikoch bytov je totiz zrejmé, Ze
spravca tuto funkciu vykondva samostatne v mene a na ucet vlastnikov bytov a nebytovych priestorov
v dome. Ak osobitny predpis spravcovi uklada pri vykone jeho funkcie podat navrh na vykonanie
dobrovolnej drazby a nasledne v suvislosti s tou istou draZzbou byvaly vlastnik vydrazenej veci - bytu
€. 31 podal navrh na ur€enie neplatnosti vykonania drazby pre nedodrzanie podmienok zakona, pri¢om
su€asne zakon &. 527/2002 Z. z. o dobrovofnych drazbach pre takéto sudne konanie vyZaduje uéast
navrhovatela drazby, kedZe navrhovatelom drazby z titulu vble zakona je (bol) spravca, mal byt ako
zalovany 1/ oznadeny len spravca, teda BYTHERM, s. r. 0. Zalobca v podanej Zalobe nezrozumitelne
uviedol okruh Zalovanych, a to konkrétne Zalovaného 1/, pri¢om sud prvej inStancie aj napriek tomu
vo veci konal a vydal rozsudok. Odvolaciemu sudu preto s poukazom na vy3Sie uvedené skutoCnosti
neostavalo ni¢ iné, ako napadnuty rozsudok okresného sudu podla ustanovenia § 389 ods. 1 pism. a)
CSP v spojeni s § 391 ods. 1 CSP zrusit a vec mu vratit na dalSie konanie a nové rozhodnutie. V dalSom
konani bude povinnost'ou sudu prvej indtancie ustalit' v su€innosti so Zalobcom okruh u¢astnikov konania
na strane Zalovanych. Na zaklade zisteného stanoviska Zalobcu okresny sud vo veci opat meritérne
rozhodne.

18. Zalobca na vyzvu stdu oznadil za Zalovaného 1/ priamo  spravcu BYTHERM, S.T. 0,
Mestsky bytovy podnik, so sidlom Sklarska 593/43, Poltar, ICO: 31 601 685, u dalSich sporovych stran
nedos$lo k zmene oznacenia.

19. Sud vytycil pojednavanie na def 20.07.2020.

20. Zalovani 1/, 2/ a 3/ sa na pojednavanie nedostavili, svoju neuéast ospravedinili a navrhli vykonat
pojednavanie v ich nepritomnosti

21. Zalobca uviedol, Ze trva na podanom navrhu. Tvrdi, Ze boli porusené jeho prava tym, Ze bola
vydraZzena nehnutelnost, ktora bola jeho bytom a to za okolnosti, Ze hodnota pohladavky navrhovatela
drazby bola nizSia ako 2 000,-Eur bez prisluSenstva, o je v rozpore so zakonom o dobrovolnych
drazbach. Oznaduje Zalovaného 1/ ako BYTHERM, s. r. 0., ICO: 31 601 685 so sidlom Sklarska 593/43,
Poltar. Poukazuje na matematicky vypocet dlznej sumy, ktory je logicky a matematicky preskumatefny.
Ku driu 31.07.2018, kedy presli prava k bytu na NELL KAPITAL, s. r. 0. drazbou, mu bolo zaslané
vyuctovanie jeho dlhu vo vySke 2 330,68 Eur. Tato skutoénost jednoduchym matematickym vypocétom
preukazuje nespravnost pouzitého vypoctu pri uréeni vysky pohladavky zalovaného 1/ vo¢i nemu. On
neuhradzal najomné od oktdbra 2017 do augusta 2018, t. j. 10 mesiacov, kedy mal uhradit desatkrat
(10 mesiacov) po 67,-Eur, €ize 670,-Eur. V tomto obdobi v decembri 2017 uhradil len &ast ndjomného,
nedoplatok &inil 59,23 Eur. Ku dfiu 31.07.2018 teda dlh nemohol €init' len 2 330,68 Eur. TakZe ked
Zalovany 1/ tvrdi, Ze ku driu 10.10.2017, teda ku diu zacatia drazby dlZnd suma Cinila 2 150,18 Eur,
tak to je matematicky nemozné, lebo nasledne ubehlo 10 mesiacov, kedy vébec neuhradzal ngjomné
po 67 Eur (670,-Eur) a neuhradil eSte ani cely december 2017, kedy dlhoval 59,23 Eur, teda jeho dih
nemohol narast len na sumu 2 330,68 Eur, o bolo zaverecné a oficialne vyuctovanie zalobcu 1/ zo dha
31.07.2018 ku driu drazby, ked presli prava na nového vlastnika. Tento vypoc&et ukazuje, Ze je zrejmé,
Ze ku dnu oznamenia o za&ati vykonu zaloZzného prava nemohol jeho dlh &o do istiny presiahnut sumu
2 000,-Eur.



22. Sud vykonal dokazovanie oboznamenim sa s navrhom na zacatie konania, oznamenim o zacati
vykonu zélozného prava, vypisom z obchodného registra na spolo¢nost VIAM, vypisom z obchodného
registra na spolonost NELL KAPITAL s. r. 0., vypisom z obchodného vestnika zo dfia 28.03.2018,
vyjadrenim zalovaného 1/, oznamenim o vymahani dlhu, aktualizaciou vy3ky dlznej sumy k 07.03.2016,
uctovnym listom najomnika, odpovedou na namietku voci dobrovolnej drazbe, namietkou Zalobcu vodi
drazbe, vyjadrenim Zalovaného 2/, vyjadrenim Zalovaného 3/, duplikou Zalobcu, stavom konta Zalobcu,
duplikou Zalovaného 2/, spisovym obalom, duplikou Zalovaného 3/, Ziadostou o zverejnenie Udajov
v obchodnom registri, s doru€enkou, oznamenim o vysledku drazby s doru€enkou, oznamenim o
opakovanej drazbe s doruéenkou, oznamenim o vysledku opakovanej drazby s doru¢enkou, oznamenim
o druhej opakovanej drazbe s doruenkou, oznamenim o vysledku druhej opakovanej drazby,
potvrdenim o splateni, zmluvou o vykonani drazby, vyjadrenim Zalovaného 1/, fakturou, aktualizaciou
vysky dlznej sumy k 31.07.2018, konecnou aktualizaciou, zaplatenym ngjomnym, vypisom z LV & XXXX
F.. U.. J., rozsudkom okresného stdu, odvolanim, vyjadrenim Zalobcu, replikou k vyjadreniu Zalobcu,
vyjadrenim Zalovaného a rozsudkom Krajského sudu v Banskej Bystrici.

23. Na zaklade vykonaného dokazovania mal sud za preukazané, Ze Zalobca A.. L. D. nadobudol
vlastnicke pravo k bytu 6. XX X. A.. J. L. G. R. C. XXX Y. Y. XX X. N. R. B.Y. X. Z. C.. XXXX X. J.
C..XXXXY.F.U..C.S.J,B.J.C. X, Y. X.S. U. J, katastralny odbor. Nakolko Zalobca od marca
2015 prestal uhradzat predpisané mesacné najmy, na zaklade zriadeného zdkonného zalozného prava
podla § 15 ods. 1 zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov spravca (§
8 a nasl. cit. zak. &. 182/1993 Z. z.), ktorym je spolo¢nost BYTHERM, s.r.0., Mestsky bytovy podnik,
Sklarska 593/43, Poltar, ICO: 31 601 685, pristupil diia 16.12.2015 k vykonu z&lozného prava k bytu
Zalobcu, kedZe nedoplatok na uhradach za dodavku energii do bytu predstavovali k uvedenému driu
527,85 Eur + poplatky z omeskania (€. I. 3). O tejto skuto€nosti bol Zalobca pisomne upovedomeny s
tym, Ze zaloh, t. j. byt v jeho vlastnictve &. 31, bude predany v dobrovolnej drazbe. Vzhlfadom k narastu
diZnej sumy spravca uzavrel dfia 11.10.2017 zmluvu o vykonani drazby VDS €. 43-3/2016 s drazobnou
spolo¢nostou VIAM, s. r. 0., Brnenska 80, KoSice (Zalovany 2) za u€elom vykonania drazby v zmysle
zdkona €. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach a o doplneni zakona SNR €. 323/1992 Zb. o notaroch
a notarskej ¢innosti (Notarsky poriadok) v zneni neskorsich predpisov. Predmetom drazby bol byt €. 1 na
2. poschodi bytového domu na Ulici sklarskej supisného &isla XXX, Y. Y. XX, B. X. Z. C.. XXXX X. R. X.
J. C.. XXXX S. Y. XXX H.2 zastavané plochy a nadvoria s podielom priestoru na spoloénych &astiach a
spolognych zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel k pozemku 36/XXXXY.Y.F. U.J.,S.C.S. J. X.
S.U,S.F.J.Y.Y.G.A. L. D, X.. XX.XX.XXXX (Zalobcu). Z &l. 4 zmluvy vyplyva, Ze predmet drazby je
zabezpec&enou pohladavkou navrhovatefa BYTHERM s. r. 0., Mestsky bytovy podnik Poltar na zaklade
z&loZzného prava, ktory vznikol z titulu neuhradenych dizéb suvisiacich s vykonom spravy, prevadzky,
udrzby a oprav spoloénych &asti domu, spoloénych zariadeni domu, prisluSenstva a pozemku vratane
poskytnutych sluzieb vogi diznikom. Celkova suma zabezpe€enej pohladavky ku driu 30.09.2017 mala
¢init' 2 251,23 Eur. Na zdklade uvedenej zmluvy sa konala drazba bytu Zalobcu 12.01.2018, ktora bola
neuspesna. Nasledne bola vykonana opakovana drazba dna 27.04.2018 a potom dalSia opakovana
drazba dnia 13.07.2018, kedy bol predmet drazby vydrazeny v uvedenej druhej opakovanej drazbe,
teda v tretom kole drazby, priklepom licitatora v prospech vydraZitela spolo¢nost NELL KAPITAL, s.r.0.,
Bratislava (zalovany 3).

24. Zalobca sa nasledne navrhom v zmysle § 21 ods. 2 zakona &. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych
drazbach v zakonnej lehote doru¢enej sudu 19.09.2018 domahal uréenia neplatnosti drazby. Poukazal
na to, Ze do podania navrhu neobdrzal ani notarsku zapisnicu osvedcujucu priebeh drazby a ani ziadne
finanéné prostriedky z vytazku drazby a o tom, Ze byt bol vydrazeny, sa dozvedel len z internetu a z
informativneho vypisu z listu vlastnictva bytu. Namietol tiezZ miesto konania drazby v F., ktoré je znatne
vzdialené od miesta jeho bydliska, podla jeho vyjadrenia az 198 km, ¢im mu mala byt obmedzena
moznost u€asti na drazbe v zmysle § 11 odsek 1 zdkona €. 527/2002. Z. z. o dobrovolnych drazbéach.
NavySe doslo k podstatnému zniZeniu hodnoty predmetu drazby z dévodu, Ze bol vypracovany novy
znalecky posudok, na zaklade ktorého v kratkom Casovom rozpéti jeho byt pdvodne ohodnoteny
inym znalcom diia 08.11.2017 na 10 600,-Eur bol znaleckym posudkom zo dfia 31.05.2018 znalca
A.. S. F. ohodnoteny uz len na sumu 8 000,-Eur, hoci za pol roka ni¢im nedo$lo k zmene hodnoty
bytu. Predovdetkym v8ak zdoOraznil, Ze drazba bola neprimerana s prihliadnutim na vysSku predmetu
drazby a Ze takémuto vykonu zalozného prava by nemala byt poskytnuta zakonna ochrana. Vo svojej
duplike Zalobca zo dnha 09.12.2018 dérazne poukazal na to, Ze vo vyuétovani nakladov spojenych s
uzivanim bytu bol na jeho byte uvedeny stav nedoplatku k 30.04.2018 v sume 1 945,28 Eur a to aj



s prisluSenstvom, kedy d@vodom vyluéujucim dobrovolnu drazbu je okolnost, ak vyska pohladavky
neprevysuje 2 000,-Eur. Ziadal preto urcit neplatnost’ druhej opakovanej drazby jeho bytu zo dha
13.07.2018.

25. Zalovani s jednotlivymi namietkami Zalobcu nesuhlasili. Zalovany 2/ konkrétne poukazal na to, Ze
Zalobcovi boli v8etky zakonom stanovené pisomnosti riadne doruc¢ené postou formou listovej zasielky
do vlastnych ruk podfa § 10 odsek 1 cit. zakona €. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach, kedy si
ich Zalobca neprevzal, ¢im doslo k fikcii doru€enia uloZenim zasielky v zmysle § 111 odsek 3 v spojeni
s § 106 CSP, ¢o potvrdzuju vratené nedoruené zasielky. Vytazok drazby po odpocitani pasiv bol
Zalobcovi tiez zaslany postou, kedy predmetna suma sa vratila s poznamkou, Ze adresat je neznamy,
preto platobnym prikazom zo dria 25.09.2018 bola poukazana do notarskej uschovy, ¢o potvrdzuje
aj notarska zapisnica. Uvedené skutoCnosti Zzalobca nepoprel, preto ich sud povaZuje za nesporné
v zmysle § 151 CSP. Co sa tyka tej skutoénosti, Ze Zalobca vyjadril vyhradu k tomu, Ze mu bola
zaslany ako vytazok drazby len suma 235,-Eur, Zalobca nenavrhol preskimat’ vyuétovanie nakladov
drazby ako aj notarsku zapisnicu z drazby, kedy sud v danom konani v zmysle Civilného sporového
poriadku je opravneny vykonavat len ukony, ktoré sporové strany navrhuju, pretoZe sud rozhoduje len
o navrhovanych ddkazoch (§ 185 ods. 1 CSP, ¢l. 8 Zakladné principy CSP).

26. Podla § 3 ods. 6 zakona €. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach a o doplneni zakona Slovenskej
narodnej rady &. 323/1992 Zb. o notaroch a notarskej &innosti (Notarsky poriadok) v zneni neskorsich
predpisov drazit nemozno nehnutelné veci, ak hodnota pohladavky bez jej prisluSenstva zabezpelene;j
zaloznym pravom ku driu oznamenia o za&ati vykonu zalozného prava neprevySuje 2 000,-Eur.

27.Podla § 21 ods. 2 zadkona €. 527/2002 Z. z . o dobrovolnych drazbach a o doplneni zakona Slovenskej
narodnej rady €. 323/1992 Zb. o notaroch a notarskej €innosti (Notarsky poriadok) v pripade, ak sa
spochybriuje platnost zaloZnej zmluvy alebo boli porusené ustanovenia tohto zakona, mbze osoba, ktora
tvrdi, Ze tym bola dotknuta na svojich pravach, pozZiadat sud, aby urcil neplatnost drazby. Pravo domahat
sa urenia neplatnosti drazby zanikd, ak sa neuplatni do troch mesiacov odo dria priklepu okrem pripadu,
ak dévody neplatnosti drazby suvisia so spachanim trestného inu a zarover 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 mozZné domahat sa neplatnosti drazby aj po uplynuti tejto lehoty.
V pripade spolocnej drazby bude neplatna len ta Cast’ drazby, ktorej sa takyto rozsudok tyka (§ 23).

28. Podla § 22 ods. 1 zakona €. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach a o doplneni zakona Slovenskej
narodnej rady €. 323/1992 Zb. o notaroch a notarskej ¢innosti (Notarsky poriadok) 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.

29. Podla § 9 ods. 7 prva veta zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
spologenstvo a spravca su povinni vykonavat’ spravu domu samostatne v mene a na ucet vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome.

30. Co sa tyka namietky Zalobcu, Ze hoci nedo$lo k zmene hodnoty bytu, bol vo veci vypracovany
novy znalecky posudok A.. S. F., ktory podstatne zniZil hodnotu bytu, v tomto smere je nutné suhlasit’ s
obranou Zalovaného 2/, ktory vo svojom pisomnom vyjadreni zo dia 07.11.2018 uviedol, Ze Zalobcovi
boli doru¢ené oba znalecké posudky, ktorymi bol vykonany odhad predmetu drazby, kedy prvy znalecky
posudok prevzal 14.12.2017 a druhy znalecky posudok dfia 20.06.2018, ¢o preukazuju navratky o
doruceni zasielok. Podla ustanovenia § 12 ods. 5 zdkona ¢&. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach a
o doplneni zdkona 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. Drazobnik je v tom pripade povinny sa so vznesenymi namietkami pisomne
vysporiadat. Ak vlastnik predmetu drazby Ziada vyhotovit novy znalecky posudok, zabezpec¢i drazobnik
znalecky posudok bezodkladne do 30 dni odo dfia dorugenia Ziadosti od iného znalca. Zalobca vsak



podla vySsie citovaného ustanovenia § 12 ods. 5 cit. zakona €. 527/2002 Z. z. nepostupoval a 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, &iZze v tomto smere ani nedoSlo k poruseniu jeho
prava.

31. Zalobca svoj navrh na vyhlasenie neplatnosti drazby oprel aj o ti skuto&nost, Ze drazobnik konal
v rozpore s ustanovenim § 11 ods. 1 cit. zdkona &. 527/2002 Z. z. o dobrovofnych drazbach tym,
Ze opakované drazby, a teda konkrétne aj drazba zo diia 13.07.2018, kedy doSlo k vydrazZeniu bytu,
sa konala vo velkej vzdialenosti od predmetu drazby, teda doslo k obmedzeniu moznosti ucasti na
drazbe. V tejto suvislosti sud zistil, Ze prva drazba sa konala v meste RA., ktora bola neuspedna a
opakované drazby v F.. Nakolko draZzobnik mé sidlo v KoSiciach, z jeho hfadiska nedoslo k navySeniu
nakladov drazby a podfa nazoru sudu bol splneny vieobecny zaujem, aby bola drazba spristupnena ¢o
najsirSej ucasti verejnosti v zaujme naplnenia jej skutoéného ucelu, ktorym je dosiahnutie ciefu drazby,
t. j. predaj predmetu drazby. Samotné miesto drazby - notarska kancelaria je miesto primerané na
vykonanie drazby, datum a &as konania drazby namietany nebol a vac¢sia vzdialenost od J. v danom
pripade nebol nedévodna s prihliadnutim na to, Ze pri prvej drazbe v blizkosti drazeného bytu v K. R.
k drazbe bytu nedoslo. V dalSom sa sud stotozfiuje s pisomnym vyjadrenim Zalovaného 2/, v ktorom
uvadza, Ze ,UspeSnost dobrovolnej drazby je zavisla od podmienok jej vykonania. Jednou z nich je
dostato€né informovanie o uskuto€neni drazby a vhodne stanovené miesto a €as jej konania. Urenie
miesta, datumu a €asu konania drazby nie je obligatérnou su€astou zmluvy o vykonani drazby. Tieto
uréuje drazobnik po dohode s navrhovatelom drazby tak, aby nebola obmedzena moznost ucasti na
drazbe. Je potrebné zdéraznit, Ze zakon o dobrovofnych drazbach okrem podmienky neobmedzenia
ucasti na drazbe nekladie pre miesto drazby Ziadne dalSie podmienky. Zakon teda neuvadza ziadnu
hranicu vzdialenosti miesta drazby od predmetu drazby, aby nastal nasledok, Ze vykonanie drazby v
tomto mieste by poruSilo zdkon o dobrovolnych drazbach. Nie je namieste precefiovanie délezitosti
miesta drazby najma v pripade drazieb nehnutefnosti. Nehnutelnosti nie su predmetmi beznej spotreby
a osoby zamyslajuce urobit' tak vyznamnu investiciu, ako je napr. kipa bytu, zvazuju predovdetkym
iné kritéria uréujuce mieru ich zaujmu, akymi su cena bytu, jeho stav, opotrebovanie, jeho poloha v
dome, potreba oprav a dalSich investicii, lokalita a jej vybavenost, susedia, ¢i moznosti financovania
a nie miesto, kde ma dojst’ k transakcii prevadzajucej vlastnicke pravo, t. j. miesto samotnej drazby.”
Ta skuto€nost, Ze Zalovany sa drazby nezucastnil teda nebola z nim uvadzaného ,cieleného dévodu®,
aby priebeh drazby nemohol podrobit’ kontrole, ale z dévodu vecnej argumentéacie, na ktord poukazal
drazobnik.

32. NajvyznamnejSim a zasadnym dévodom uvedenym v navrhu Zalobcu na vyhlasenie neplatnosti
opakovanej dobrovolnej drazby je skutonost, Ze doslo k drazbe nehnutelnosti v rozpore s § 3 ods. 6
cit. zdkona ¢&. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach. V zmysle uvedeného zékona totiz nie je mozné
draZit nehnutelné veci, ak hodnota pohladavky bez jej prisluSenstva zabezpelend zaloZnym pravom
ku dfiu oznamenia o zadati vykonu z&lozného prava neprevysuje 2 000,-Eur. Zalobca v tejto suvislosti
zdéraznil, Ze v zmysle vyuc¢tovania nakladov spojenych s uzivanim bytu za obdobie do 31.12.2017 dizil
1 945,28 Eur, to vSak aj s prislusenstvom pohladavky. Co sa tyka jeho vydajov, Zalobca uviedol, ze
30.08.2017 doslo k odpojeniu teplej vody v jeho byte. Podla vyuc&tovania zo diia 09.08.2018, ktoré bolo
vykonané ku driu 31.07.2018, dlhoval 2 330,68 Eur, z toho na nagjme 1 952,52 Eur, na urokoch 174,66
Eur a poplatkoch 43,50 Eur, teda jeho dlh ku dfiu vykonu zaloZného prava v ziadnom pripade nemohol
presiahnut zakonom stanovend sumu 2 000,-Eur. Zalobca tiez predlozil prehlad najmu za rok 2018, z
ktorého vyplyva, Ze najom &inil 67,-Eur.

33. Nakolko uvedena argumentacia Zalobcu znamena zasadnu prekazku vykonu zaloZzného prava,
sud sa s uvedenou obranou Zalobcu podrobne zaoberal. K tomuto je potrebné predovSetkym uviest,
Ze podla zdkonom ¢&. 106/2014 Z. z., odseku 6 drazit nie je mozné nehnutefné veci, ak hodnota
pohladavky zabezpeenej zaloznym pravom bez jej prisluSenstva neprevySuje 2 000,-Eur. Tyka sa to
vyhradne tzv. nedobrovolnej drazby a teda pripadov, kedy ide o vykon zalozné pravo proti diznikovi
alebo zalozcovi. V tomto pripade tak samotna prekazka nespociva v nemoznosti drazit, ale v hodnote
pohladavky bez jej prisluSenstva, ktora neprevySuje 2 000,-Eur ku dfiu oznamenia o zacati vykonu
zalozného prava. Normativnou motivaciou uvedeného ustanovenia bola podla zakonodarcu skutoénost,
Ze v suCasnosti drazba predstavuje najcastejsi spésob, ako ob¢ania prichadzaju o nehnutelnosti, a to
dokonca v pripadoch, ked existuje znaény nepomer medzi vySkou pohladavky a hodnotou nehnutefnosti.



34. Zalovany 1/ v pisomnom podani zo dha 25.10.2018 (&. |. 34) uviedol, Ze dlh Zalobcu ku dfiu
09.03.2016 pri spracovani podkladov k za€atiu vykonu zalozného prava €inil 706,27 Eur a od marca 2015
k julu 2018 Zalobca zaplatil len 5 mesaénych najmov. Zalobca bol o vyske nedoplatkov oboznameny
vyzvou zaslanou 12.03.2016, kedy Zalovany 1/ pripojil uvedenu vyzvu zo diia 09.03.2016 ako aj
aktualizaciu dlznej sumy k 07. 03. 2016 (C. I. 35, 36). Vychadzajuc z uvedenej pisomnosti sud zistil,
Ze dlh na najme ku driu 07.03.2016 ¢&inil 603,08 Eur a spolu so zmluvnymi pokutami a poplatkami
706,27 Eur, z toho 24,-Eur &inil poplatok za zapis a vymaz zalozného prava v katastri. Z pisomného
vyjadrenia Zalovaného 2/ zo dfia 07.11.2018 (&. I. 45) vyplyva, Zze vySka dlhu Zalobcu ¢€inila ku driu
drazby 13.07.2018 sumu 2 150,18 Eur, preto nedoslo k rozporu s ustanovenim § 3 ods. 6 cit. zakona ¢.
527/2002 Z. z. o dobrovoflnych drazbach. Rovnaku skutoénost uvadzal Zalovany 2/ vo svojom pisomnom
vyjadreni zo dfia 19.12.2018 (C. I. 70 z opaku). Na pojednavani diia 13.02.2019 Zalovani 1/ a 2/ uviedli,
Ze proces drazby zacal uzavretim zmluvy o vykonani drazby, ktora zmluva bola uzavreta 11.10.2017.
Zalovany 2/ tiez zdéraznil, Ze pokial aj z pisomného vyjadrenia zo diia 03.05.2018 vyplyva, Ze stav
konta zalobcu k 30.04.2018 ¢inil 1942,53 Eur a spolu s penale zostava k uhrade suma 1945,28 Eur,
je to z dévodu vratenia preplatku a vykonania zapoctov, kedy uvedené vyuctovanie odraza datum ku
driu 03.05.2018, ¢o v danom pripade nie je rozhodné, nakolko podstatna je €as podpisania zmluvy o
vykonani drazby diia 11.10.2017. Zalovany 2/ vo svojom pisomnom vyjadreni zo dfa 23.02.2019 (¢. I.
120 - 122) uviedol, Ze ako spravca uzavrel so Zalovanym 2/ mandatnu zmluvu za u&elom realizacie
mimosudneho vymahania pohfadavok diia 15.03.2016, na o ma Zalovany 2/ Zivnostenské opravnenie.
Pocas obdobia od 15.03.2016 do 13.06.2016 Zalovany 2/ vykonal ukony s ciefom dohody so Zalobcom
na uhradu diZznej sumy a to formou dohody o splatkovom kalendari, predchadzajucej vyzve zalovaného,
kedZe Zalobca nesuhlasil s odmenou za dlhodobu spravu pohfadavky, kedy méze potvrdit, Ze Zalovany
2/ od prevzatia pripadu bol niekofkokrat osobne v meste J. za u&elom zistenia okolnosti pripadu a
moznej dohody so Zalobcom. Zalovany 2/ za tieto sluzby vystavil faktdru diia 13.06.2016 &. XXXXXXXX
na sumu 769,93 Eur, ktorou su naklady s vymahanim pohladavky pre spravcu bytu a ktoré naklady
by nevznikli, keby Zalobca nedlhoval na nakladoch spojenych s uzivanim bytu. Tuto pohladavku -
fakturovanu sumu povaZzuje za suc€ast dlhu Zalobcu. Podfa Zalovaného 2/, ak spocita vysku istiny k
30.09.2017 za ukony spojené s byvanim a fakturovanej sumy 769,93 Eur, je vyslednou sumou Ciastka
2 251,23 Eur, ktora bola su€astou zmluvy o vykonani drazby. Tiez uviedol, Ze podla § 121 ods. 3
OZ prisluSenstvom pohladavky je arok, urok z omeSkania, poplatok z omeSkania a naklady spojené s
uplatnenim pohladavky, ¢o su sudne a iné poplatky, nie v8ak fakturovana cena prace za vykonavanie
inych Gkonov externého subjektu. Zalovany 2/ na pojednavani dia 26.04.2019 zhodne uviedol, Ze suma
2 251,23 Eur uvedena ako hodnota pohfadavky zabezpedena zaloZnym pravom vznikla ako sucet
nakladov za ukony Zalovaného 2/ v suvislosti s vymahanim pohladavky preukdzana faktdrou zo dna
13.06.2016 a pohfadavok voci Zalobcovi v suvislosti s nedoplatkami na byvani, pri€¢om faktura odraza
cennik Zzalovaného 2/ za vykonanie prislusnych ukonov.

35. Sud v tejto suvislosti dospel k zaveru, Ze sa Zalobca dévodne domahal vyslovenia neplatnosti
druhej opakovanej drazby zo dfia 13.07.2018, kedy doslo k vydraZeniu bytu v jeho vlastnictve. Sud
je totiz toho nézoru, Ze nebola splnena zdkonna podmienka dobrovolnej drazby v zmysle § 3 ods. 6
zdkona ¢&. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach v zneni zmien a dopinkov, nakolko bola draZzena
nehnutelnost, ktorej hodnota - hodnota pohladavky bez prislusenstva zabezpecéenej zaloZnym pravom
ku dfiu oznamenia o zacati vykonu zaloZzného prava neprevySila sumu 2 000,-Eur. Pokial sud vychadza
z listinnych dbkazov je jednoznacéné, Ze proces dobrovolnej drazby za¢al uzavretim zmluvy o vykonani
drazby VDS €. 43-3/2016 zo dna 11.10.2017, ktorej jednou zo zakladnych podmienok je pisomné
vyhlasenie navrhovatela drazby o pravosti, vySke a splatnosti pohladavky, pre ktoru navrhuje vykon
zalozného prava. Z uvedeného vyplyva, Ze v Case zacatia procesu drazby uz musi byt splnena
podmienka § 3 ods. 6 cit. zak. o hodnote pohfadavky prevySujucej 2 000,-Eur, kedy nie je nasledne
podstatné, kedy sa kona drazba, resp. opakovana drazba. Dalej je preukazané, Ze este 07.03.2016
dlh na najme ¢inil 603,08 Eur, ¢o spolu s poplatkami za zapis a vymaz zalozného prava v katastri
nehnutelnosti €inil sumu 627,08 Eur. Ako to vyplyva z predloZeného dokladu Zalobcu, najomné mu
Cinilo 67,- Eur mesacne, kedy ku diiu 30.08.2017 Zalobca nemohol mat naklady ani za teplu vodu. Z
vyuctovania nakladov spojenych s uzivanim bytu do 31.12.2017 (&. I. 59) vyplyva, Ze tieto naklady
Cinili 1 942,53 Eur (teplo, vodné a sto¢né, sprava bytu, odmena dbévernika, fond oprav a pod.). V tomto
vyuctovani je uvedeny aj preplatok 120,07 Eur s tym, Ze tieto preplatky budu vyplatené 60 dni od
dorucenia vyuctovania. Z pisomného dokladu zo diia 09.08.2018 (&. I. 143) je zrejmé, Ze dlh na najme
Zalobcu k 31.07.2018, teda triStvrte roka po uzavreti zmluvy o vykonani dobrovolnej drazby €inil len 1



952,25 Eur a dalSie poplatky za zapis a vymaz zalozného prava, overenie podpisov, a odpojenie bytu
k odberu teplej vody ¢inili 60,-Eur, ¢o spolu &ini 2 012,52 Eur. Vychadzajuc z tychto udajov je uplne
nesporné, Ze naklady zabezpefené zalozZnym pravom na byte Zalobcu nemohli prevysit sumu 2 000,-
Eur ku dfiu 11.10.2017. Pokial Zalovani 1/, 2/ nasledne na pojednavani dfia 26.04.2019 predniesli novu
argumentaciu v tom smere, Ze pohladavka, ktora mala za nasledok zacatie procesu dobrovolnej drazby
suvisi s tym, Ze Zalobca tym, Ze neplatil platby spojené s byvanim, navysil dalSie naklady spravcovi, ¢im
mu vznikla pohladavka vod&i Zalovanému 2/, ktorého poveril mandatnou zmluvou za uéelom realizacie
mimosudneho vymahania pohfadavok, sid poukazuje na to, Ze uvedena argumentacia zalovanych 1/,
2/ je v rozpore s tym, o uvadzali v pisomnom vyjadreni (porovnaj strana 45 a str. 121 spisu), resp.
tvrdenim na pojednavani dfia 13.02.2019 (€. I. 102). Taktiez tieto tvrdenia vzbudzuju pochybnosti aj
tym, Ze neboli prednesené v pisomnych vyjadreniach k Zalobe ani v duplike a ani na pojednavani dfia
13.02.2019 a to ani potom, ked sud vyslovil svoj pravny nazor o prekazke vykonu zalozného prava
titulom nakladov na byvani. NavySe Zalovani 1/, 2/ nepredloZili sudu ako dbkaz uzavretie spominanej
mandatnej zmluvy, ktorou mal spravca bytu poverit Zalovaného 2/ vymahanim pohladavok, teda nie je
zrejmé, i tdto mandatna zmluva sa tykala len Zalobcu alebo aj inych pripadnych diZznikov - vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov. Z predloZenej faktary (€. I. 123) vyplyvaju tiez poloZky ako vedenie
spisu (54,-Eur + DPH) a nahrada za stratu ¢asu (252,72 Eur + DPH), ktoré nie su riadne vycislené a
skonkretizované a navyse ziaden pravny predpis neopravriuje beznu spolo€nost’ s ru€enim obmedzenim
uctovat' také naklady, ktoré mdzu len zakonom konkretizované a Specializované odborné profesie, ako
napr. advokati a exekutori. Ani ucely tzv. cestovného nie su preukazané, kedy podla nazoru sudu tu
dbkazna povinnost' jednoznaéne zatazuje Zalovanych 1/, 2/. NavySe sud poukazuje na to, Ze pokial
by ku diu 11.10.2017, teda k datumu uzavretia zmluvy o vykonani drazby mala sumu 2 251,23 Eur
tvorit’ faktura vo vyske 769,93 Eur (C. I. 123, 124), tak po odpoéitani tejto sumy z Ciastky 2 251,23 Eur
vychadza suma 1 481,30 Eur. To by znamenalo, Ze naklady na byvanie Zalobcu ku dfiu 11.10.2017
by &inili 1 481,30 Eur, €o je v rozpore s aktualizaciou dlZznej sumy vypracovanej Zalovanym 1/ (E. |.
143), nakofko podfa tejto aktualizacie &inil jeho dlh ku diiu 31.12.2017 sumu 1 942,53 Eur. Nemozno
nesuhlasit ani s argumentaciou Zalobcu, Ze pokial ku drfiu 31.07.2018, kedy presli prava k bytu na
vydrazitela, ku ktorému driu obdrzal zavere¢né vyuctovanie od Zalobcu 1/ o vySke jeho dlhu na sumu
vySke 2 330,68 Eur, tak v uvedenom pripade ku dfiu oznamenia o zadati vykonu zalozného prava
10.10.2017 nemohol jeho dih ¢&init 2 150,18 Eur. Zalobca totiZ v nasledovnych 11 mesiacoch neplatil
vébec najomné celych 10 mesiacov, ¢im mu narastol dlh o 670,-Eur a jeden mesiac v decembri 2017
uhradil len ¢ast najomného 59,23 Eur. Ku dfiu 31.07.2018 by jeho dlh musel byt vy3si, teda by od neho
musel Zalovany 1/ v zavere€nom vyucétovani zakonite poZzadovat vysSiu sumu.

36. Zo vSetkych tychto dovodov sud dospel k zaveru, Ze Zaloba Zalobcu je dévodna, a preto navrhu
vyhovel. Pokial Zalovany 2/ v konani namietol, Ze Zalobca vo svojom navrhu doru¢enom sudu nenamietal
poruSenie ustanovenia § 3 ods. 6 zakona €. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach a o doplneni zdkona
Slovenskej narodnej rady €. 323/1992 Zb. o notaroch a notarskej €innosti (Notérsky poriadok) v zneni
neskorsich predpisov, ¢im podla jeho nazoru doslo k uplynutiu prekluzivnej lehoty v zmysle § 21 ods.
2 cit. zakona €. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach sud poukazuje na to, Ze Zalobca vo svojom
navrhu doru¢enom sudu 19.09.2018 (okrem iného) uviedol, Ze ,drazba je neprimerana s prihliadnutim
na vySku nedoplatku, kedy takémuto vykonu zaloZného prava neméze sud poskytnut ochranu®. Sud v
tejto suvislosti ma zato, Ze Zalobca ako osoba pravne neznald, ktora v konani nebola pravne zastipena
uvedenou formulaciou dostato€ne vyjadril prekazku vykonu zaloZného prava, priom vo svojej duplike
uz citoval aj prisludné ustanovenie § 3 ods. 6 cit. zakona o dobrovolnych drazbach. NavySe sa sud
domnieva, Ze pokial ide o jednoznaénu prekazku vykonu zaloZzného prava, na tato okolnost musi sud
prihliadnut, aj keby nebola predmetom argumentacie Zalobcu.

37.Podfla § 262 ods. 1, 2 Civilného sporového poriadku (dalej len CSP) o naroku na nahradu trov konania
rozhodne aj bez navrhu sud v rozhodnuti, ktorym sa konanie kon€i. O vySke nahrady trov konania
rozhodne sud prvej inStancie po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie koné&i, samostatnym
uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

38. V prejednanej veci mal Zalobca plny Uspech, preto sud vyslovil, Ze ma voci Zalovanym 1/, 2/, 3/ pravo
na nahradu trov konania vo vyske 100%. O vyske tejto nahrady rozhodne sud samostatnym uznesenim.



Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu mozno podat odvolanie v lehote 15 dni odo dria doru€enia na Okresny sud v
Lu€enci, Filakovska cesta 287, pisomne, v Styroch vyhotoveniach.

Podla § 363 CSP v odvolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania uvedie, proti ktorému
rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych dbévodov sa rozhodnutie povaZuje za
nespravne (odvolacie dévody) a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh).

Odvolanie je potrebné predlozit s potrebnym poctom rovnopisov a prilohami tak, aby jeden rovnopis
zostal na sude a aby kazd4 strana v spore dostala jeden rovnopis. Ak strana nepredloZi potrebny pocet
rovnopisov a priloh, sud vyhotovi képie ja jej trovy.

Podla § 365 ods. 1 CSP odvolanie mozno odévodnit len tym, Ze:

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sid nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutoCnovala 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, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

e) sud prvej inStancie nevykonal navrhnuté doékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto¢nosti,
fysad prvej inStancie dospel na =zaklade vykonanych dokazov k nespravnym skutkovym
zisteniam,

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

h) rozhodnutie sudu prvej inStancie 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.

Podla § 365 ods. 3 CSP odvolacie dévody a dokazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat’ len
do uplynutia lehoty na podanie odvolania.

Podla § 389 ods. 1 CSP odvolaci sud rozhodnutie sudu prvej instancie zrusi, len ak:

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutoc¢riovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruSeniu prava na spravodlivy proces, ak tento nedostatok nemozno
napravit v konani pred odvolacim sudom,

c) sud prvej inStancie v désledku nespravneho pravneho posudenia veci nevykonal navrhované ddkazy,
ak nie je u€elné doplnit dokazovanie odvolacim sudom, alebo

d) nejde o rozhodnutie vo veci samej a dévody, pre ktoré bolo vydané, zanikli alebo ak také dévody
neexistovali.

Ak povinny dobrovolne nesplni, o mu ukladd vykonatelné rozhodnutie, opravneny podat navrh na
vykonanie exekucie podfa osobitného zakona, ak ide o rozhodnutie o vychove maloletych deti, navrh
na sudny vykon rozhodnutia.



