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Uznesenie

Krajsky sud v Banskej Bystrici v senate zloZzenom z predsedu senatu Mgr. Stefana Balaza a sudcov JUDTr.
Ivice Hanuskovej a JUDr. Alexandra Moj$a, v pravnej veci Zalobcu: Ing. V. D., nar. XX. XX. XXXX, bytom:
XXX XX J., R. XXX/XX, proti zalovanym: 1/ Y. bytov a nebytovych priestorov bytového domu so sidlom
R. XXX, J., v zastUpeni spravcom L., s. r. 0., so sidlom XXX XX J., R. XXX/XX, A.: XX XXX XXX, pravne
zastupeny JUDr. Michal Krutek, s. r. 0., so sidlom 917 01 Trnava, Hlavna 11, ICO: 47 254 581, 2/ Y. -
draZzobnd spolognost’ s. r. 0., so sidlom XXX XX F., V. R. XX, A.: XX XXX XXX, pravne zastupeny JUDr.
Michal Krutek, s. r. 0., so sidlom 917 01 Trnava, Hlavna 11, ICO: 47 254 581, 3/ X. F. s. 1. 0., so sidlom
XXX XX L., G. 4, A.: XX XXX XXX, pravne zastupeny Advokatska kancelaria JUDr. Simona Radosova,
s. . 0., so sidlom 811 08 Bratislava, Dunajska 4, ICO: 50 711 784, o uréenie neplatnosti dobrovolnej
drazby, o odvolani zalovaného 2/ proti rozsudku Okresného sudu Lucenec €. k. 21C/33/2018-153 zo
dna 24. 05. 2019, takto

rozhodol:
Rozsudok sudu prvej inStancie zruSuje avecmu vracia nadalSie konanie.
odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom okresny sud urcil, Ze druha opakovana dobrovolna drazba vykonana dria 13.
07. 2018 na Notarskom urade E.. G. F. so sidlom XXX XX F., P. XX, ktorej predmetom bola nehnutefnost
zapisana na LV €. XXXX, a to byt &. XX, 2. posch., vchod €. XX, bytovy dom so supisnym €. XXX, ul.
R. 50X/XX, nachadzajuci sa na parc. €. XXXX, zastavané plochy a nadvoria, o vymere XXX m2, kat.
uzemie J., obec J., vo vlastnictve Zalobcu, je neplatna (vyrok |.) a priznal Zalobcovi vo&i Zalovanym 1/
az 3/ narok na nahradu trov konania v rozsahu 100% (vyrok II.).

2. Zalobca sa zalobou podanou na okresnom sude dria 19. 09. 2018 domahal vo&i Zalovanym 1/, 2/ a
3/ (dalej v texte aj ,zalovani®) neplatnosti 2. opakovanej drazby z dévodu viacerych zavaznych poruSeni
zakona ¢&. 527/2002 Z . z. o dobrovolnych drazbach a doplneni zakona Slovenskej narodnej rady &.
323/1992 Zb. o notaroch a notarskej €innosti (Notarsky poriadok) v zneni neskorSich predpisov (dalej
len ,zak. €. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach®). Neplatnosti drazby sa domahal v zmysle § 21 ods.
2 zakona €. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach. Poukazal na to, Ze do podania navrhu mu nebola
dorucend ani notérska zépisnica s osved€enim o priebehu drazby a ani Ziadne finanéné prostriedky z
vytazku drazby. Namietol tiez miesto konania drazby v F., ktoré je znaCne vzdialené od miesta jeho
bydliska, podla jeho vyjadrenia az 198 km, ¢im mu bola obmedzena moznost u€asti na drazbe v zmysle
ust. § 11 ods. 1 zak. €. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach. Navy3e doslo k podstatnému zniZeniu
hodnoty predmetu drazby, kedZe bol vypracovany novy znalecky posudok zo dfia 31. 05. 2018 znalcom
Ing. S. F. s cenovym ohodnotenim bytu na sumu 8.000 eur, hoci eSte pol roka pred tym bol byt ohodnoteny
inym znalcom dra 08. 11. 2017 na sumu 10.600 eur. PredovSetkym v3ak poruSenie zakona videl v tom,
Ze samotna drazba bola neprimerana s prihliadnutim na vySku predmetu drazby, a preto by takémuto
vykonu zalozného prava nemala byt poskytnutd zakonna ochrana. Vo svojej duplike Zalobca zo dna
09. 12. 2018 dorazne poukazal na to, Ze vo vyuc&tovani nakladov spojenych s uzivanim jeho bytu bol
uvedeny stav nedoplatku k 30. 04. 2018 v sume 1.945,28 eur aj s prisluSsenstvom, €o znamena, Ze ide



o dévod vylu€ujuci dobrovolnu drazbu podla § 3 ods. 6 zak. &. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbéach,
pretoZe vySka pohfadavky bez prislusenstva neprevySuje sumu 2.000 eur.

3. Okresny sud vykonal dokazovanie oboznamenim sa s navrhom na zacatie konania, oznamenim o
zacati vykonu zalozného prava, vypisom z obchodného registra na spolo€nost'Y. - drazobna spolo¢nost
S. r. 0. (Zalovaného 2/), vypisom z obchodného registra na spoloénost X. F., s. r. 0. (Z2alovaného
3/), vypisom z obchodného vestnika zo dha 28. 03. 2018, vyjadrenim Zalovaného 1/, oznamenim o
vymahani dlhu, aktualizaciou vy3ky diznej sumy k 07. 03. 2016, utovnym listom najomnika, odpovedou
na namietku voli dobrovolnej drazbe, namietkou Zalobcu voc€i drazbe, vyjadrenim Zalovaného 2/,
vyjadrenim Zalovaného 3/, duplikou Zalobcu, stavom konta Zalobcu, duplikou Zalovaného 2/, spisovym
obalom, duplikou Zzalovaného 3/, Ziadostou o zverejnenie udajov v obchodnom registri s doru¢enkou,
oznamenim o vysledku drazby s doru€enkou, ozndmenim o opakovanej drazbe s doru€enkou,
oznamenim o vysledku opakovanej drazby s doru€enkou, oznamenim o druhej opakovanej drazbe
s doru€enkou, 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
a konec¢nou aktualizaciou.

4. Na zaklade vykonaného dokazovania mal okresny sud preukézané, Ze Zalobca bol vlastnikom
vydraZenej nehnutelnosti - bytu &. XX. Zalobca prestal od marca 2015 uhradzat predpisané mesacéné
najmy a preto na zaklade zakonného zalozného prava zriadeného v zmysle § 15 ods. 1 zak. €. 182/1993
Z.z.ovlastnictve bytov a nebytovych priestorov spravca (Zalovany 1/) pristupil k vykonu zaloZného prava
k bytu Zalobcu. Zalovany 1/ difa 16. 12. 2015 zaslal Zalobcovi oznamenie o za&ati vykonu zélozného
prava. V oznameni Zalobcu upovedomil o nedoplatku na uhradach na najomnom a za dodavku energii,
ktoré ku diiu ozndmenia predstavovali sumu 527,85 eur + poplatky z omeSkania s uvedenim, Ze byt
bude predany v dobrovolnej drazbe. Vzhfadom k narastu dlznej sumy spravca uzavrel diia 11. 10. 2017
zmluvu o vykonani drazby Y. €. XX-X/XXXX s draZzobnou spolo¢nostou Y. - drazobnd spolo¢nost, s. r. o.
(Zalovany 2/), za u€elom vykonania drazby v zmysle zakona &. 527/2002 Z. z. o dobrovofnych drazbach.
Zo zmluvy vyplyva, Ze celkova suma zabezpe&enej pohladavky ku dru 30. 09. 2017 Cini 2.251,23
eur. DraZba bytu Zalobcu sa konala dfia 12. 01. 2018, ktora bola neuspeSna. Nasledne bola vykonana
opakovana drazba dna 27. 04. 2018 a potom druha opakovana drazba dfia 13. 07. 2018. Predmet drazby
bol vydrazeny v druhej opakovanej drazbe, teda v tretom kole drazby, priklepom licitatora v prospech
vydrazitela - spolo¢nosti X. F., s. r. 0. (Zalovaného 3/).

5. Okresny sud v odévodneni rozhodnutia poukazal na vyjadrenie Zalovaného 2/, Ze Zalobcovi boli vietky
zakonom stanovené pisomnosti riadne doru¢ené postou formou listovej zasielky do vlastnych ruk podla
§ 10 odsek 1 cit. zakona €. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach, ktoré si Zalobca neprevzal, preto
doslo k fikcii doru€enia uloZenim zéasielky v zmysle § 111 os. 3 v spojeni s § 106 zak. &. 160/2015 Z. z.
Civilny sporovy poriadok (dalej len ,CSP*), €o potvrdzuju vratené nedoru€ené zasielky. Vytazok drazby
po odpocitani pasiv bol Zalobcovi tiez zaslany poStou, ale predmetna suma sa vratila s poznamkou, Ze
adresat je neznamy, a preto bola uvedena suma platobnym prikazom zo dia 25. 09. 2018 poukazana
do notéarskej uschovy, ¢o potvrdzuje aj notarska zapisnica. Uvedené skutoCnosti Zzalobca nepoprel,
preto ich sid povaZoval v zmysle § 151 CSP za nesporné. Co sa tyka skutoénosti, Ze Zalobca vyjadril
vyhradu k tomu, Ze mu bola zaslana ako vytazok drazby len suma 235 eur, mal okresny sud za to, Ze
Zalobca nenavrhol preskumat vyucétovanie nakladov drazby ako aj notarsku zapisnicu z drazby. Sud
v zmysle Civilného sporového poriadku je opravneny vykonavat len tie ukony, ktoré sporové strany
navrhuju, pretoze sud rozhoduje len o navrhovanych dbékazoch (§ 185 ods. 1 CSP, ¢&l. 8 Zakladné principy
CSP). Okresny sud suhlasil s obranou Zalovanych aj pokial ide o uréenie hodnoty drazby na sumu
8.000 eur znaleckym posudkom vyhotovenym Ing. S. F.. 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 prevzal diia 20. 06. 2018, ¢o preukazuju navratky o doruceni zasielok. Podla
ustanovenia § 12 ods. 5 zak. &. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach 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 by vlastnik predmetu
drazby Ziadal vyhotovit novy znalecky posudok, drazobnik by musel zabezpe it znalecky posudok od
iného znalca bezodkladne do 30 dni odo dria dorugenia Ziadosti. Zalobca vSak podia vys$sie citovaného
ust. § 12 ods. 5 nepostupoval. K miestu konania drazby zo dfia 13. 07. 2018, kedy doSlo k vydraZeniu
bytu, okresny sud uviedol, Ze nakofko drazobnik ma sidlo v KoSiciach, z jeho hfadiska nedoslo k



navySeniu nakladov drazby a podfa nazoru sudu bol splneny vSeobecny zaujem, aby bola drazba
spristupnena o najsirSej verejnosti v zaujme dosiahnutia skutoéného cielu drazby, teda predaj. Samotné
miesto drazby - notarska kancelaria - je miesto primerané na vykonanie drazby, datum a €as konania
drazby namietany nebol a 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 nedoslo.

6. Podla okresného sudu v3ak bolo v suvislosti s navrhovanym vyhlasenim neplatnosti dobrovolnej
drazby vyznamnym tvrdenie Zalobcu o tom, Ze doSlo k drazbe nehnutelnosti v rozpore s ust. § 3 ods. 6 cit.
z4k. €. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbéach, kedZe v zmysle tohto ustanovenia moZno nehnutefné
veci drazit’ len ak hodnota pohladavky bez jej prisluSenstva zabezpedenej zaloznym pravom ku driu
oznamenia o zacati vykonu zalozného prava prevySuje sumu 2.000 eur. Okresny sud zistil, Ze tato
zakonna podmienka dobrovolnej drazby nebola splnena, a preto mal za to, Ze Zalobca sa dévodne
domahal vyslovenia neplatnosti druhej opakovanej drazby zo dfia 13. 07. 2018. Okresny sud mal z
predloZenych listinnych dbkazov navySe preukazané aj to, Zze sumu 2.000 eur nemohli naklady na
byte Zalobcu prevysit ani ku diu 11. 10. 2017, kedy doSlo k uzavretiu zmluvy o vykonani drazby s
draZobnikom.

7. Okresny sud vec pravne posudil podla § 3 ods. 6, § 11 ods. 1, § 12 ods. 5, § 21 ods. 2, § 22 ods. 1
z&k. €. 527/2002 Z. z. o dobrovofnych drazbach a podla § 9 ods. 7 z&k. €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov. O nahrade trov konania rozhodol podfa § 255 ods. 1 CSP podla z4sady
uspechu v spore.

8. Zalovany 2/ podal proti tomuto rozsudku v&as odvolanie z dévodov uvedenych v § 365 ods. 1 pism. d),
f), g) a h) CSP. NestotozZnil sa s rozhodnutim okresného sudu o tom, Ze dobrovolna drazba je neplatna,
pretoZe sud v prvostupfiovom konani neprihliadal na nim predlozené argumenty a ddkazy. Takymto
postupom doslo k poruseniu procesnych prav zalovanych, a to najma zakladny princip v zmysle ¢l. 6
CSP - rovnost stran sporu. V odvolacom navrhu ziadal, aby odvolaci sud zruSil napadnuty rozsudok v
celom jeho rozsahu a vratil vec sudu prvej intancie na dalSie konanie a nové rozhodnutie.

9. V odvolani namietal najma skuto€nost, Ze zalobca vo svojom Zalobnom navrhu nespochybnil vySku
diznej pohladavky. Zalobca bol uzrozumeny s vyskou diznej pohladavky a oponoval len voéi tomu, Ze
pohladavka je na vykon zalozného prava prostrednictvom dobrovolnej drazby prili§ nizka. Nie je zrejmé,
pre€o sud zastava nazor, Zze dlZznd pohfadavka Zalobcu vodi ostatnym vlastnikom bytov a nebytovych
priestorov v bytovom dome nepresiahla sumu 2.000 eur, kedZe sudu bola predloZena aktualizacia vysky
diZznej sumy ku driu konania druhej opakovanej drazby, t. j. 13. 07. 2018, ktora &inila sumu 2.150,18 eur. V
odvolani uviedol, Ze uplynula prekluzivna lehota podla § 21 ods. 2 zak. €. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych
drazbach, a preto uz zanikla moznost' rozSirovat v Zalobe uvedené dovody neplatnosti dobrovolnej
drazby. Vzhfadom na skuto€nost, Ze vySka pohladavky predstavujuca sumu 2.150,18 eur nebola v
Zalobe spochybnend, nemal sud na neskér vznesenu namietku o vyske pohladavky prihliadat. Zalobca
vysku pohladavky namietal az na pojednavani dia 13. 02. 2019. Napriek uvedenému sud neprihliadal
na predloZené dbkazy Zalovaného 2/ a rozhodol tak, Ze dobrovolnu drazbu vyhlasil za neplatnu. V tejto
suvislosti zaverom konstatoval, Ze samotné draZzobné konanie, ako také, sa za€ina az diiom uzatvorenia
zmluvy o vykonani dobrovolnej drazby medzi drazobnikom a navrhovatelom drazby, a nie doru€enim
oznamenia o vykone zalozného prava podla § 1511 zak. €. 40/1964 Zb. Obcliansky zakonnik (dalej len
,OZ").

10. Zalovany 2/ v odvolani namietal aj nedostatok pasivnej vecnej legitimacie Zalovaného 1/, pretoze
osoba Vlastnici bytov a nebytovych priestorov bytového domu so sidlom R. XXX, J., v zastupeni
spravcom L., s. r. 0., nie je nositelom hmotnych prav k bytom a nebytovym priestorom, a preto neméze
byt ani stranou konania. Zalobcov navrh, pokial ide o Zalovaného 1/, neobsahuje ani obligatérne
néleZitosti v zmysle § 132 CSP, t. j. riadne oznacenie stran konania. Takéto oznacenie je neurcité a nie
je zrejmé, voCi komu rozsudok smeruje.

11. Zalobca podal voéi odvolaniu vyjadrenie, v ktorom konstatoval spravnost rozsudku okresného
sudu, ked vyhlasil druht opakovanu drazbu za neplatnu. Zdérazhoval, Ze ku dfiu poverenia drazobnej
spolo¢nosti (Y. - drazobna spolo€nost' s. r. 0.) spravcom (L., s. r. 0.) na vykonanie dobrovolnej drazby,
nedoplatok v ziadnom pripade nepresiahol sumu 2.000 eur bez prisluSenstva. Poukazal pri tom na
podmienku v zmysle ust. § 3 ods. 6 zak. &. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach. Uviedol, Ze dokazy



v tomto smere sudu predlozil uz vo vyjadreni k vyjadreniam Zalovanych ako prilohu €. 2, ktoré boli
zaslané sudu 09. 12. 2018, t. j. eSte pred pojednavanim. Opat poukazoval na nezakonné konanie
drazobnika, ktoré spocivalo v tom, Ze Zalobcovi nedorudil notarsku zapisnicu s osved€enim o priebehu 2.
opakovanej dobrovolnej drazby konanej dia 13. 07. 2018; Spekulativne ohodnotenie predmetu drazby
znaleckym posudkom ¢&. 94/2018 zo dfia 31. 05. 2018 na sumu 8.000 eur, hoci predchadzajuci znalecky
posudok €. 212/2017 zo dna 08. 11. 2017 znel na sumu 10.600 eur; suma 235,82 eur ako odovzdanie
vytazku drazby, ktora mu bola odoslana postovou poukazkou je neprimerane nizka a tuto neprevzal,
pretoZe najskér ani nevedel, €o ma uvedena suma predstavovat. Zaverom uviedol, Ze vydrazeny byt
&. 31 je zaroven jeho trvalym pobytom a ini nehnutelnost nevlastni. Ziadal, aby odvolaci std rozsudok
okresného sudu potvrdil.

12. Zalovany 2/ vo vyjadreni k vyjadreniu Zalobcu opakovane poukézal na to, Ze strana konania
oznaCena ako Vlastnici bytov a nebytovych priestorov bytového domu so sidlom R. XXX, J., v
zastupeni spravcom L., s. r. 0., nie je pasivne vecne legitimovana. Uviedol, Ze pokial Zalobca chcel
ako navrhovatela drazby oznadit’ vietkych vlastnikov bytov, bolo potrebné ich uviest menovite a pokial
Zalobca chcel ako navrhovatefla drazby oznadit spravcu L., s. r. 0., mal ho ako Zalovaného vyslovne
oznadit a nie formulaciou ,v zast. spravcom L., s. r. 0.“. V pripade, ak chcel Zalobca napadnut
dobrovolnu drazbu neplatnostou, mal tak dve moznosti, bud oznalit menovite vSetkych vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov, alebo vyluéne len spravcu. Podla Zalovaného 2/ neboli naplnené procesné
podmienky na Uspesnost takejto Zaloby, nakolko neobsahuje obligatérne nalezitosti v zmysle § 132 CSP.

13. Zalobca sa v dalSom vyjadreni pridfzal svojich predchadzajucich tvrdeni. K ozna&eniu Zalovaného
1/ uviedol, Ze ho oznacil ako Vlastnici bytov a nebytovych priestorov bytového domu so sidlom Sklarska
504, Poltar, v zastupeni spravcom L., s. r. 0., R. XXX/XX, J. a nie ako sa snaZzi preukazat Zalovany 2/,
Ze mal v8etkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov uviest menovite.

14. Krajsky sud v Banskej Bystrici, ako sud odvolaci a prislusny na rozhodnutie o odvolani v zmysle §
34 CSP, v&as podané odvolanie Zalobcov prejednal, rozhodnutie sudu prvej inStancie viazany rozsahom
a dévodmi odvolania v zmysle § 379 CSP a § 380 CSP preskumal a bez nariadenia pojednavania podla
§ 385 ods. 1 (& contrario) CSP rozsudok okresného sudu postupom podla ustanovenia § 389 ods. 1
pism. a) CSP v spojeni s § 391 ods. 1 CSP zrusil a vec vratil sudu prvej indtancie na dal3ie konanie
a nové rozhodnutie.

15. Zalovani 1/, 2/ a 3/ v tomto konani vystupuju ako jedna procesna strana vo forme nerozlué¢ného
spologenstva. Nerozluéné spolocenstvo 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
uginok rozsudku vztahoval spolo¢ne na vSetkych ucastnikov. Pri nerozlu€énom spolo&enstve platia Ukony
jedného zo spolocnikov aj za ostatnych spoloénikov. Odvolanie zalovaného 2/ sa preto vztahuje aj na
Zalovaného 1/ a 3/, pretoZe spolu vystupuju na rovnakej procesnej strane.

16. Odvolaci sud pred tym, ako pristupil k meritérnemu odvolaciemu prieskumu, zistoval, & procesné
strany maju v konani aktivhu a pasivnu vecnu legitimaciu, a i su v konani o vyslovenie neplatnosti
dobrovolnej drazby aj spravne oznadené. Pasivnu vecnu legitimaciu Zalovany 2/ namietal aj v odvolani,
tvrdiac, Ze subjekt Vlastnici bytov a nebytovych priestorov bytového domu so sidlom Sklarska XXX, J.,
v zastupeni spravcom L., s. r. 0., nie je s takymto oznadenim pasivne vecne legitimovany, a tieZ Ze
takéto oznacenie Zalovaného je navyse aj v rozpore s § 132 CSP, kedZe neobsahuje riadne oznacenie
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.

17. Odvolacia namietka Zalovaného 2/ je v tomto smere dévodna, a to z nasledujucich dévodov:

18. 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 neuréeny okruh osdb 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,
Ugastnikom drazby je osoba pritomna na drazbe, ktora sa dostavila s ciefom urobit podanie a spifa
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
prislusnej Zivnosti (§ 6 ods. 1). Navrhovatefom drazby je vlastnik predmetu drazby, osoba, ktora
vykonava zalozné pravo, alebo ind 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. f/). Udelenim priklepu je drazba ukoncenda (§ 20 ods. 1). VydraZzitefom je u€astnik
drazby, ktorému bol udeleny priklep (§ 2 pism. g/). Ak uhradil vydrazitel cenu dosiahnutu vydrazenim v
ustanovenej lehote, prechadza na neho vlastnicke pravo alebo iné pravo k predmetu drazby udelenim
priklepu (§ 27 ods. 1 veta prva).

19. Podla § 21 ods. 2 zak. &. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach (veta prva) v pripade, ak sa
spochybriuje platnost zéloZnej zmluvy alebo boli porusené ustanovenia tohto zakona, mbzZe osoba, ktora
tvrdi, Ze tym bola dotknuta na svojich pravach, poziadat' sud, aby urcil neplatnost drazby.

20. Podla § 21 ods. 4 zak. €. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach u€astnikmi sudneho konania o
neplatnost drazby podla ods. 2 su navrhovatel drazby, drazobnik, vydrazitel, predchadzajuci vlastnik a
dotknuta osoba podla odseku 2.

21. Podla § 6 ods. 1 zak. €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov spravu domu
vykonava spologenstvo vlastnikov bytov a nebytovych priestorov vdome (d'alej len ,spolo¢enstvo®) alebo
ina pravnicka osoba alebo fyzicka osoba, s ktorou vlastnici bytov a nebytovych priestorov uzatvoria
zmluvu o vykone spravy (dalej len ,spravca®). Vlastnici bytov a nebytovych priestorov vdome su povinni
zabezpecit spravu domu spolo&enstvom alebo spravcom. Povinnost spravy domu vznika diiom prvého
prevodu vlastnictva bytu alebo nebytového priestoru v dome.

22. Podla § 8a ods. 1 z4ak. €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (veta prva)
vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome uzatvoria so spravcom pisomnu zmluvu o vykone spravy.

23. Podla § 8b ods. 1 pism. h) zak. €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov pri
sprave domu je spravca povinny podat navrh na vykonanie dobrovolnej drazby bytu alebo nebytového
priestoru v dome na uspokojenie pohladavok podla § 15 <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/
Z7/1993/182/20200201> na zaklade rozhodnutia podfa § 14b ods. 1 pism. 0) <https://www.slov-lex.sk/
pravne-predpisy/SK/ZZ/1993/182/20200201>.

24. Podla § 9 ods. 7 zak. €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov spoloCenstvo a
spravca su povinni vykonavat spravu domu samostatne v mene a na ucet vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome. Spologenstvo a spravca vo vlastnom mene zastupuju a konaju na ucet vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome pred sidom a inym orgadnom verejnej moci; toto zastupovanie trva,
ak sa v konani pred sudom alebo inym organom verejnej moci nepreukaze rozpor zaujmov spolo€enstva
alebo spravcu so zaujmom zastupovanych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome.

25.V sudenej veci sa Zalobca domaha vyhlasenia neplatnosti druhej opakovanej drazby zo dha 13. 07.
2018. Podmienky vykonania drazby su upravené v zak. &. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach.
Vo vyS&Sie citovanom § 21 ods. 4 tento zékon explicitne ustanovuje, ktoré osoby, resp. subjekty, su
u€astnikmi sudneho konania o neplatnost’ drazby. Su nimi navrhovatel drazby, draZzobnik, vydraZitel,
predchadzajuci vlastnik a dotknuté osoba na svojich pravach podla ods. 2. Z uvedeného ustanovenia a
nim podaného taxativneho vypoctu u€astnikov sidneho konania mozno vyvodit, Ze ak niektora z oséb
oznalenych za U€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 vlastnik
predmetu drazby, ktory je zaroven aj dotknutou osobou podfa ods. 2 a preto musia byt v predmetne;j
veci pasivne vecne legitimovanymi (Zalovanymi) navrhovatel drazby, draZobnik a vydrazitef.

26. Navrhovatelom drazby bola spolo€nost L., s. r. 0., ktora je spravcom bytového domu, v ktorom
sa nachadza vydrazena nehnutefnost, t. j. byt &. XX. Zmluva o vykonani drazby Y. €. XX-X/XXXX s
drazobnikom Y. - drazobna spolocnost, s. r. 0., bola uzatvorena dna 11. 10. 2017.

27. Drazobnik a vydrazitel v predmetom konani oznaceni ako Zalovany 2/ a Zalovany 3/ su oznaceni
riadne, urCito, a teda spravne. Pokial ide o navrhovatela drazby (Zalovaného 1/), ktorého Zalobca oznagil



ako: Vlastnici bytov a nebytovych priestorov bytového domu so sidlom R. XXX, J., v zastipeni spravcom
L., s. r. 0., jeho oznaclenie nie je spravne, pretoZe spravca kona v mene a na ucet vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov priamo zo zakona €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov.

28. Predmetny zakon vlastnikom bytov a nebytovych priestorov priamo uklada povinnost zabezpedit
si spravu domu bud formou spoloCenstva alebo spravcom. V sudenej veci nie je sporné, ze v
bytovom dome, kde sa nachadza vydrazena nehnutefnost - byt. &. 3X, si vlastnici za u¢elom spravy
domu zvolili spravcu, s ktorym boli povinni v zmysle § 8a ods. 1 uzatvorit pisomnd zmluvu o
vykone spravy. Spravca je priamo zakonom ¢&. 182/1993 Z. z. <https://www.epi.sk/form/goto.ashx?
t=26&p=1016243&f=2>splnomocneny, aby zastupoval vlastnikov vo veciach spravy domu, a to aj bez
ich dalSich vyslovnych prikazov. Jeho innost spociva vo vykonavani vSetkych potrebnych tkonov
a Cinnosti 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 sudom. Spravovanie na ucet vlastnikov znamena, Ze z vykonu innosti
spravcu su vlastnici v dome zaviazani priamo. Osobitny zakon €. 182/1993 Z. z. o vlastnikoch bytov v
ust. § 8b ods. 1 obsahuje demonstrativny vypocet urcitych povinnosti, ktoré spravcovi zo spravy domu
vyplyvaju, pricom 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
podla ust. § 15 v prospech ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov na zabezpedenie
suvisiacich pohfadavok.

29. Vzhfadom na sledovany ucel spravy domu a pri skuto€nosti, Ze na tento zamer bol zo strany
vlastnikov zvoleny spravca, je potrebné konstatovat, Ze spravne oznaCeny navrhovatel drazby ma byt
sam spravca L., s. r. 0., nakofko €innosti so spravou majetku su priamo zo zakona delegované na
spravcu, vratane vystupovania v konaniach pred sudom. Z vysSie citovaného § 9 ods. 7 zak. &. 182/1993
Z. z. o vlastnikoch bytov je totiz zrejmé, Ze spravca tuto funkciu vykonava 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 drazbou
byvaly vlastnik vydraZzenej veci - bytu €. 31 podal navrh na ur€enie neplatnosti vykonania drazby pre
nedodrzanie podmienok zakona, pri¢om suasne zakon €. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach pre
takéto sudne konanie vyZzaduje ucast navrhovatefa drazby, kedZze navrhovatefom drazby z titulu véle
zakona je (bol) spravca, mal byt ako Zalovany 1/ oznageny len spravca, teda L., s. r. o.

30. Zalobca v podanej Zalobe nezrozumitelne uviedol okruh Zalovanych, a to konkrétne Zalovaného 1/,
pricom sud prvej inStancie aj napriek tomu vo veci konal a vydal rozsudok. Odvolaciemu sudu preto s
poukazom na vy$Sie uvedené skutognosti 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.

31. V dalSom konani bude povinnostou sudu prvej indtancie ustalit v su€innosti so Zalobcom okruh
uCastnikov konania na strane Zalovanych. Vyzve Zalobcu, aby sa vyjadril, €i chcel na mieste Zalovaného
1/ Zalovat len vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bytového domu alebo len spravcu L., s. r. 0.
alebo spoloc€ne aj vlastnikov bytov a nebytovych priestorov a aj spravcu L., s. r. 0. Na zaklade zisteného
stanoviska Zalobcu okresny sud v sulade s vy$Sie uvedenymi pravnymi zavermi odvolacieho sudu vo
veci opat meritérne rozhodne.

32. O naroku na nahradu trov odvolacieho konania rozhodne v zmysle § 396 ods. 3 CSP v spojeni s
§ 262 ods. 1 CSP aj bez navrhu sud prvej indtancie v novom rozhodnuti vo veci, ktorym sa konanie
bude kon¢it.

33. Rozhodnutie bolo prijaté senatom odvolacieho sudu pomerom hlasov 3 : 0.
Rozhodnutie bolo prijaté sendtom odvolacieho sudu pomerom 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 kon¢i, ak

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

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 fiu zakonny
zastupca alebo procesny opatrovnik,

d) v tej istej veci sa uz prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz prv za¢alo konanie,

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

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

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

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

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

c) je dovolacim sudom rozhodovand rozdielne (§ 421 ods. 1 CSP).

Dovolanie v pripadoch uvedenych v odseku 1 nie je pripustné, ak odvolaci sud rozhodol o odvolani proti
uzneseniu podla § 357 pism. a) az n) CSP (§ 421 ods. 2 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 doruéenia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy (§ 427 ods. 1
CSP).

Dovolanie je podané v€as aj vtedy , ak bolo v lehote podané na prisluSnom 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 dovodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne (dovolacie dévody)
a ¢oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh) (§ 428 CSP).

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastipeny 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 pravnicka osoba a jej zamestnanec alebo &len, ktory za fiu kond ma vysoko$kolské
pravnické vzdelanie druhého stupna,

c¢) dovolatel v sporoch s ochranou slabSej strany podla druhej hlavy tretej asti 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 stupria
(§ 429 ods. 2 CSP).



