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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Nitra, sudkynou JUDr. Katarinou Morav¢ikovou, v spore zalobkyne: Z. F., nar. XX XX.XXXX,
bytom T.- Y., H. XXX/X, zastupena JUDr. Roman Jurik, advokat, M. Flengera 4, Nové Zamky, proti
Zalovanym: 1. Okresné stavebné bytové druzstvo, so sidlom Nitra, DIha &. 4, ICO: 36 526 029, 2. Z. |.,
nar. XX. XX.XXXX, bytom T., H. XXX/XX, 3. D. H., nar. XX.XX.XXXX, bytom T., H. XXX/X, 4. U. K., nar.
XXXXXXXX, bytom T., T. XX, 5. J. D., nar. XX XX.XXXX, bytom T., H. XXX/X, 6. I. Q., nar. XX. XX.XXXX,
bytom T., H. X/X, 7. H. D., nar. XX. XX.XXXX, bytom T., H. 2, 8. V.. F. H,, nar. XX XX.XXXX a V.. N.
Borsodi, nar. XX. XX, XXXX, bytom T., H. X/XX, 9. B. F.,, nar. XX.XX.XXXX a N. F., nar. XX. XX.XXXX,
bytom T., H. X/XX, XX. I. H., nar. XX.XX.XXXX a V.. I. H., nar. XX XX.XXXX, bytom T., H. XXX/XX, 11.
V.. I. O., nar. XX XX.XXXX a T. O., nar. XX.XX.XXXX, bytom T., N. XX, 12. R. H., nar. XX. XX.XXXX,
bytom T., H. X/X, 13. C.. N. V., nar. XX XX.XXXX, bytom T., H. XXX/X, 14. K. C., nar. XX.XX.XXXX,
bytom T., N. X/X; XX. V.. D. N., nar. XX.XX.XXXX a D. N., nar. XX.XX.XXXX, bytom T., H. X/XX, 16.
[. D., nar. XX.XX.XXXX a K. D., nar. XX.XX.XXXX, bytom T., H. X/XX, 17. V.. F. Q., nar. XX XX.XXXX
a l. Q., nar. XX XX.XXXX, bytom T., H. 6/2, XX. V.. U. Q., nar. XX.XX.XXXX, bytom T., H. X/X, 19. D.
Y., nar. XX. XX.XXXX, bytom T., H. X/X, 20. J. D., nar. XX.XX.XXXX a Z. D., nar. XX.XX.XXXX, bytom
T., H. X/X, 21. I. U., nar. XX. XX XXXX, bytom T., H. X/X, 22. N. D., nar. XX.XX.XXXX, bytom T., N. XX,
23. I.. I. K., nar. XX. XX XXXX, bytom T., Q. 22, 24. D. G., nar. XX.XX.XXXX, bytom T., H. XXX/X, 25.
D. Q., nar. XX. XX XXXX a I. Q., nar. XX XX.XXXX, bytom T., H. X/XX, 26. Z. G., nar. XX.XX.XXXX,
bytom H. - W., G. XXXX/XX, 27. Z. H., nar. XX.XX.XXXX, bytom T. H. X/X, XX. S. D., nar. XX.XX.XXXX
a D. D., nar. XX.XX.XXXX, bytom T., H. 2, 29. V.. D. R, nar. XX.XX.XXXX a I. R., nar. XX.XX.XXXX,
bytom T., H. 2, XX. RNDr. C. H., nar. XX.XX.XXXX a N. H., nar. XX.XX.XXXX, bytom T., Fr. I. XX, 31. H.
D., nar. XX.XX.XXXX, bytom T., H. 2, 32. .. I. Q., nar. XX.XX.XXXX, bytom T. Q. XXX/X, 33. I. D., nar.
XXXXXXXX, bytom T., . XX/XX, 34. S. G., nar. XX.XX.XXXX a D. r. I., nar. XX.XX.XXXX, bytom T., H.
2, 35. J. I, nar. XX. XX.XXXX, bytom T., H. 2, 36. V. C., nar. XX.XX.XXXX, bytom T., H. 4, 37. |. Y, nar.
XXXXXXXX a Z. Y., nar. XX XX.XXXX, bytom T., H. X/X, 38. N. K., nar. XX.XX.XXXX, bytom T., H. 4,
XX. U. I, nar. XX.XX.XXXX a Z. ., nar. XX XX.XXXX, bytom T., N. XXX/X, 40. H. H., nar. XX.XX.XXXX
a B. H., nar. XX XX.XXXX, bytom T., H. X/XX, 41. F. D., nar. XX.XX.XXXX, bytom T., D. XX, XX. U. I,
nar. XX. XX.XXXX, bytom T., D. XXX/XX, 43. W. Q., nar. XX.XX.XXXX a V. Q., nar. XX. XX.XXXX, bytom
T., H. 6, 44. W. B., nar. XX.XX.XXXX a U. B., nar. XX.XX.XXXX, bytom T., H. 6, XX. V.. J. Durkova,
nar. XX.XX.XXXX, bytom T., H. 6, 46. D. Q., nar. XX.XX.XXXX, bytom T., H. 6, XX. Ing. V. G., nar.
XX XX XXXX, bytom T., H. 6, zastdpeni spravcom: B. stavebné bytové druzstvo, so sidlom T., S. €. 4,
V.: 36 526 029, 48. Drazby a reality PAMASA, s.r.0., so sidlom Kpt. Nalepku &. 3009/31, 934 01 Levice,
ICO: 36 706 655, 49. V.. Z. M., nar. XX.XX.XXXX, bytom C., H. 76, zast. JUDr. MUZIKA, s.r.0., so sidlom
Farska 39, Nitra, ICO: 50 104 772, o ur&enie neplatnosti drazby, takto

rozhodol:

I. Sud zalobu zamieta.
[l. Zalovanym v 1. az 47. rade narok na nahradu trov konania proti Zalobkyni nepriznava.

l1l. Zalovanym v 48. a 49. rade priznava narok na nahradu trov konania proti Zalobkyni v rozsahu 100%.
O vyske nahrady trov konania rozhodne sud po pravoplatnosti rozsudku samostatnym uznesenim.



IV. Navrh Zalobkyne na prerusenie kpnania zo diia 28.08.2019 do pravoplatného skoncenia konania
o ustavnej staznosti, evidovanej na Ustavnhom sude Slovenskej republiky pod sp. zn. Rvp 1518/2019,
zamieta.

odovodnenie:

1. Zalobou doruéenou sudu diia 27.03.2013 sa Zalobkyfia domahala uréenia, Ze prva dobrovolna drazba,
vykonana dna 28.02.2013, Zalovanym v 48. rade, v ramci ktorej bola vydrazena nehnutefnost’ - 1-
izbovy byt €. 7, nachadzajuci sa na 3. poschodi bytového domu sup. €. 460 v Nitre, na ulici Bizetova,
vchod €. 6, kat. Uz. Nitra, evidovanom na LV €. XXXX, postaveny na parc. reg. ,C* €. XXXX zastavané
plochy a nadvoria, LV & XXXX, o vymere 242 m2, parc. €. 7422 zastavané plochy a nadvoria, LV &.
XXXX, o vymere 238 m2, parc. €. XXXX zastavané plochy a nadvoria, LV €. XXXX, o vymere 242m2,
spoluvlastnicky podiel na spolo€nych &astiach domu sup. €. XXX v Nitre, na ulici Bizetova €. 6 a na
spolo¢nych zariadeniach tohto domu a na jeho prisluSenstve vo velkosti 39/3424-in, zapisaného na LV
€. XXXX pre kat. uz. Nitra, neplatna. Uplatnila si nahradu trov konania.

2.V Zalobe uviedla, Ze Zalovany v 48. rade ako drazobnik vydraZil na navrh navrhovatela drazby -
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome sup. €. 460, H. 6, T., ako Zalovanych v 1.
az 47. rade, nehnutelnost, ktora bola jej jedinym obydlim. Zalobkynia bola presvedcena o poruseni
ustanoveni zakona €. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach ako aj €. 250/2007 Z. z. o ochrane
spotrebitela. Zalobkyna sa dostala do velkej finan€nej tiesne a p02|cala si peniaze od nebankovej
spolocnosti. Nezvladala ich splacat, preto na odporucenie kontaktovala spolo€nost p. Odraska, ktory
mal pracovat’ v Broker Haus Polygon. Ponukol jej, Ze za fiu splatia vSetky dlhy a vytvoria jej osobitny
splatkovy kalendar s podmienkou, Ze prepie byt s tym, Ze ked v8etko splati, byt sa jej vrati do vlastnictva.
Pan Odraska vybavil dva uvery, vo vyske 15 078,17 eur a 18 022,83 eur, potom vyzval Zalobkynu,
aby pridla do jeho spolo€nosti. Tam podpisala rozlicné dokumenty, ktora si pre zhon nestihla ani len
poriadne precitat. Vébec nepochopila, €o je ich obsahom, €oho sa tykaju. Tym bola uvedena do omylu,
pretoZe on jednal s jasnym cielom obohatit sa na Ukor Zalovanej aj so ziskanim provizie. Tato osoba
pripravila Zalobkyhu o vlastnicke pravo, jej jediné obydlie. Nijaky uver nedostala, iSlo len o zastrety
uverovy vztah, ktory sa nikdy nenaplnil. Byt Zalobkyne mal byt zabezpekou - zabezpefovacim prevodom
prava malo byt postihnuté vlastnicke pravo Zalobkyne k bytu, pricom takyto prevod je neprijatelny.
Zalobkyna podala na sud aj Zzalobu o uréenie vlastnickeho prava (sp. zn. 7C/140/2013), spolu s navrhom
na nariadenie neodkladného opatrenia, pretoZe byt bol vo vlastnictve p. Odrasku. Zalobkyria zostala v
byte byvat, platila platby suvisiace s prevadzkou bytu, o ktorych sa mala moznost dozvediet. Nevedela
o vSetkych povinnych platbach, pretoZze Okresné stavebné bytové druzstvo (dalej len OSBD) s fiou
odmietlo komunikovat a poskytnut jej informacie, pretoze vlastnikom bol p. Odraska. Byt sa dostal
do drazby a hned v ramci prvého kola bol vydrazeny. Znalec drazobnika stanovil hodnotu bytu na
neuveritelnych a Skandal6znych 17 200 eur. Skuto¢na cena bola vyrazne vysSia a dlh na byte bol nie¢o
cez malo 1 200 eur. Hruby nepomer medzi vyskou dlhu a hodnotou predmetu zabezpecenia neméze
zakladat' a odévodnovat v pravnom State zdkonom a dobrymi mravmi opravneny vykon prava.

3. Neplatnost drazby namietala Zalobkyna skrz podhodnotenie nehnutefnosti a hrubym spdsobom bola
zanedbana odborna starostlivost zo strany Zalovaného v 48. rade ako drazobnika. Zalovany v 48. rade
nezohladnil, Ze i$lo o obydlie Zalobkyne, ktoré je chranené Ustavou SR (&l. 21 Gstavy). Svojim konanim
porusil § 7 ods. 1 zadkona o ochrane spotrebitela a zanedbanim odbornej starostlivosti pri vykone svojej
c¢innosti sa dopustil nekalej obchodnej praktiky. V tomto smere odkazala na nalez Ustavného stdu CR,
sp. zn. lII.LUS 384/08. Zaroveri sa dovolavala neplatnosti drazby z dévodu, Ze vykon prava, ktory je
neprimerany alebo sa priec¢i dobrym mravom, nemdze ponimat sudnu ochranu. Dlh Zalobkyne dol 965,47
a hodnota obydlia podla podhodnoteného posudku bola 17 300 eur. Pri tak vyraznom nepomere dlhu
a hodnoty predmetu zabezpecenia zalohu je podla Zalobkyne nevyhnutné postupovat primeranejSie, a
nie vykonom z&lozného prava. Zalobkyfa bola vystavena stkromnému drazobnému procesu, z ktorého
je vystresovana, zhorsil sa jej zdravotny stav. Zaroveri doSlo k neprimeranému zasahu do prava na
obydlie a do prava na sukromny a rodinny Zivot Zalobkyne. Konanim doslo k poruSeniu €&l. 8 dohovoru o
ochrane ludskych prav a zakladnych slobdd, pri¢om poukazala aj na rozhodnutie US SR 1. US 13/2000
v spojeni s rozhodnutim ESLP v pripade Stankova v. SR ako aj Pauli¢ v. Chorvatsko. Z nich vyplyva, ze
akykolvek zasah do obydlia je potrebné posudzovat velmi citlivo a zuZujuco s tym, Ze dotknutéd osoba



ma mat za kazdych okolnosti mozZnost dovolat’ sa ochrany na nezavislom a nestrannom sude. Tento
zasah vykonal priamo Zalovany v 48. rade ako drazobnik. Samotny zakon o dobrovolnych drazbach ako
celok Zalobkyfia povazovala za protiustavny, pretoze nemdze byt nie€o, €o je nuteny vykon zalozného
prava, povazované za dobrovolnu drazbu. Odvolala sa aj na ochranu spotrebitela tak podla rozhodnuti
Sudneho dvora ES ako aj na samotny zakon o ochrane spotrebitela, vo vztahu k odbornej starostlivosti.
Citovala ¢l. 19, 21 Ustavy SR vo vztahu k obydliu.

4. Okrem toho navrhla vydat’ predbezné opatrenia (v su€asnosti neodkladné opatrenie), na zaklade
ktorého sa Zalovanému v 49. rade zakaZe nakladanie s bytom az do pravoplatného ukon&enia
konania a zaroven jej bude umoznené byt pocas trvania konania uzivat. Sud tento navrh uznesenim
zo dna 25.06.2013, & k. 9C/159/2013-102 zamietol, pretoZze Zalobkyfia neoddvodnila potrebu jeho
vydania. Krajsky sud v Nitre na zaklade odvolania Zalobkyni uznesenim zo dfia 23.10.2013, ¢. k.
5C0/324/2013-266 napadnuté uzneseniu sudu prvého stupfa potvrdil.

5. OSBD ako Zalovany v 1. rade a zastupca Zalovanych v 2. az 47. rade k veci uviedol, Ze Zalobkyria
predmetny byt ziskala v roku 2005 zmluvou o prevode vlastnictva druzstevného bytu do osobného
vlastnictva. V roku 2012 byt predala Zalobkyfia na zaklade kupnej zmluvy p. . B,
nar. XX.XX.XXXX. PretoZe on neplatil zalohové platby, bol byt odstupeny na drazbu. Jeho vlastni¢kou
je zalovana v 49. rade, ktora ho ziskala na zaklade osvedCenia dobrovolnej drazby N 125/2013, Nz
6685/2013, NCRIs 6839/2013, Z 1858/13-771/13.

6. Sud vo veci nariadil pojednavanie na den 28.05.2015, na ktorom pravny zastupcu uviedol, Ze nadalej
prebieha konanie o urenie vlastnickeho prava pod sp. zn. 7C/140/2013 medzi zalobkyriou a Zalovanou
v 49. rade, ako aj p. Odraskom. Byt, ktory bol vydrazeny, Zalobkyfia uz neobyvala, neodiSla dobrovolne,
bola vyhnana. Zalobkyria je vecne aktivne legitimovanym subjektom v tomto konani, pretoZe bola
poskodena na svojich pravach, a to podfa § 21 ods. 2 zakona o dobrovofnych drazbach.

7. Zalobkyfa potvrdila, Ze v byte uz nebyva, na dvere bytu bol prilepeny papier s napisom ,drazba“,
bolo tam uvedené, kedy a kde bude drazba. O drazbe vedela, ale nebol jej doru€eny znalecky posudok.
Oznamenie o dobrovolnej drazbe jej podal mlady chlapec, ktory to rozdaval po dome.

8. Zastupca zalovanych v 1. az 47. rade k Zalobe uviedol, Ze OSBD su vlastnikmi 4
bytov. Namietol postavenie z&stupcu podla zakona o vlastnictve bytov, ked ako spravca je opravneny
zastupovat vlastnikov bytov, ale podla procesnych ustanoveni nema plnomocenstvo od jednotlivych
vlastnikov. Zalobkyfa nebola vlastni¢kou bytu, ktory bol predmetom drazby, vyplyva to aj z LV &. XXXX
zo dia 28.02.2013, kat. uz. Nitra. Navrhol Zalobu zamietnut'.

9. Zastupca zalovaného v 48. rade namietol argumentéaciu Zalobkyne, pretoze podla listu vlastnictva bol
vlastnikom bytu p. B., teda vlastnictvo preslo z neho na vydrazitela - Zalovanu v 49. rade. Poukéazal na §
21 zakona o dobrovolnych drazbach, pri¢om podla neho Zalobkyra nepreukazala, v ¢om bola dotknuta
na svojich pravach, ked v ¢ase drazby nebola vlastniCkou bytu a ani nepreukazala poruSenie samotného
zakona. Z jej strany ani zo strany vlastnika bytu nebola predloZzené ani najomna zmluva na uzivanie
bytu a draZobnik nemal povinnost jej predkladat’ akékolvek pisomnosti o drazbe, znalecky posudok a
ani vyzvu na spristupnenie bytu.

10. Konatel Zalovaného v 48. rade uviedol, Ze sa zucasthoval osobne obhliadok so znalcom aj pre
zaujemcov, byt im nebol spristupneny. Oznamenie o dobrovolnej drazbe bolo vykonané presne podla
zakona, vlastnik bytu bol vyzvany na spristupnenie bytu, znalec vypracoval potom znalecky posudok,
bolo vyhotovené oznamenie o drazbe. Dri druhej obhliadke vysla z bytu Zalobkyria a povedala, Ze celé je
to podvod a Ze uz rieSi vec cez pravnikov. Na liste vlastnictva boli okrem vlastnikov bytu aj dalsi veritelia,
a to Slovenska sporitelfia, a.s. Z vytazku drazby bol uspokojeny navrhovatel, zvySok bol odovzdany do
notarskej uschovy a rozdeleny medzi banku a zostatok sa vydal vlastnikovi.

11. Pravny zastupca zalovanej v 49. rade vzniesol namietku aktivnej vecnej legitimacie Zalobkyne na
tejto Zalobe. Podla neho drazba prebehla zakonne, preto navrhol Zalobu zamietnut.



12. Z dévodu prebiehajuce konania o ur€enie vlastnickeho prava na tunajSom sude pod sp.
zn. 7C/140/2013, bolo konanie uznesenim zo dna 04.06.2015, ¢. k. 9C/159/2013-404, prerusené.
Pravoplatnost nadobudlo dria 30.06.2015.

13. Rozsudkom Okresného sudu Nitra zo diia 25.05.2018, &. k. 7C/140/2013-323 bola Zaloba Zalobkyne
o uréenie vlastnickeho prava a iné k predmetu drazby zamietnuta. Zalovanym v tomto spore bol pévodne
Michal B., neskér z dévodu zmeny vlastnickeho prava to bola Zalovana v 49. rade ako vydrazitel bytu.
Sud vyhodnotil kipnu zmluvu ako platny pravny ukon, v sulade s ustanoveniami Obgianskeho zakonnika
o pravnych ukonoch. Rozsudkom Krajského sudu v Nitre zo dia 23.05.2019, &. k. 9C0/2072018-369,
bol napadnuty rozsudok sudu prvej indtancie odvolanim Zalobkyne potvrdeny vo veci same;j.

14. PretoZe odpadla prekazka, pre ktoru sa konanie prerusSilo, sud vyzval zalobkyriu s poukazom na
rozhodnutie v spore o uréenie vlastnictva, aby oznamila, ¢&i trva na podanej Zalobe.

15. Sudu oznamila, ze na zalobe trva a zaroven poziadala o prerusenie konania z dévodu podania
Ustavnej staznosti, ktora je vedena na Ustavnom stide SR pod Rvp 1518/2019. V staznosti okrem iného
uviedla, Ze ,aktualne prebieha jedno konanie o uréenie neplatnosti drazby, ktoré je ale tiez odsudené
na neuspech® (str. 4, bod 9 ustavnej staznosti).

16. Na pojednavani, ktoré sud nariadil na deri 14.01.2020, sa nezuc&astnil pravny zastupca Zalobkyne,
svoju neucast ospravedinil a suhlasil s prejednanim sporu v jeho nepritomnosti. Okrem toho uviedol, Ze
pripadné chyby v oznac&eni vlastnikov z dovodu zmeny vlastnickych prav, nemaju vplyv na rozhodnutie
sudov, kedZe vlastnikov podla § 9 ods. 7 zak. €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov zastupuje spravca. Ohladne dlhu, pre ktory sa viedla drazba, odkazal na rozsudok Krajského
sudu v Bratislave, sp. zn. 15C/2/2016, a to v tej suvislosti, Zze OSBD pouZivalo neprijatelné zmluvné
podmienky spocivajuce v uplatneni poplatku z omeSkania vo vySke 2,5 promile denne z diZznej sumy,
teda 91,25 % rocne z diZznej sumy.

17. Zastupca Zalovanych v 1. az 47. rade navrhol v zavereCnej reci Zalobu zamietnut' a neuplatnil si
narok na nahradu trov konania, pretoZze im Ziadne nevznikli.

18. Zastupca zalovaného v 48. rade namietol aktivnu vecnu legitimaciu Zalobkyne, pretoZe nebola v
Case vykonavania drazby vlastni¢kou bytu a draZobnik nemal povinnost vykonavat' Ziadne ukony vodi
nej. K samotnym namietkam Zalobkyne ohladne ceny bytu uviedol, Ze znalecky posudok ur€uje len tzv.
referenénu hodnotu nehnutelnosti. DOleZita je ale cena, za ktoru sa byt vydrazi, tam ide o cenu trhovu.
Na drazbe sa zu€astnilo 16 zaujemcov, predmet drazby sa vydrazil za cenu cez 30 000 eur. Odkazal na
rozhodnutia sudov NS SR Obo 95/2009, 4Cdo 87/2007, NS CR 21Cdo 1263/2008, 21Cdo 4978/2008,
20Cdo 3342/2012 a 20Cdo 1083/2005. Navrhol Zalobu zamietnut a priznat narok na nahradu trov
konania.

19. Pravny zastupca Zalovanej v 49. rade povaZoval Zalobu za nedbvodnu, pretoZe drazba bola
vykonana zakonne. Uplatnil si narok na nahradu trov konania.

20. Sud vo veci vykonal dokazovanie, po oboznameni sa so Zalobou, kupnou zmluvou zo dna
01.12.2010, oznamenim o dobrovolnej drazbe &. A 05/2013, vypisom z LV & XXXX zo dna 23.02.2013,
13.06.2013, Zalobou o ur€enie vlastnickeho prava, fotografiou o ozname drazby na dverach bytu,
rozsudkom Okresného sudu Nitra zo dfia 25.05.2018, &. k. 7C/140/2013-323, rozsudkom Krajského
sudu v Nitre zo dna 23.05.2019, ¢&. k. 9C0/2072018-369, vyjadreniami stran sporu a ich zastupcov a
dospel k nasledovnému skutkovému a pravnemu stavu:

21. Z kapnej zmluvy, uzatvorenej medzi Zalobkyriou a p. |. B. diia 01.12.2010 sud zistil, Ze 1-izbovy byt €.
X na X.p. bytového domu sup. & XXX, v T., H. 6, LV & XXXX pre kat. uz. Nitra bol z vyluéného vlastnictva
Zalobkyne ako predavajucej prevedeny na p. Odrasku ako kupujuceho. Kdpna cena bola dohodnuta
sumou 33 500 eur, pricom predavajuca suhlasila s tym, aby jej bola kipna cena vyplatena z Uveru, a to
v 2 Castiach, vo vySke 15 078,17 eur, z ktorej sa mal vyplatit Gver a vo vyske 18 022,83 eur, ktord mala
byt poukazana na bankovy ucet. Vklad viastnickeho prava bol povoleny rozhodnutim pod V 7687/10.



22. Z oznamenia o dobrovolnej drazbe €. A 05/2013, podpisaného zastupcom Zalovanych v 1. az
47. rade ako vlastnikov bytov a nebytovych priestorov a Zalovanym v 48. rade dna 25.01.2013, je
zrejmé, Ze prva drazba nehnutelnosti (bytu €. 7) sa mala konat diia 28.02.2013 v Hoteli Atém, Levice,
so zaCiatkom o 10.15 hod. V opise predmetu drazby boli uvedené udaje o bytovom dome, v ktorom
sa byt nachadzal, bol tam popis bytu, jeho rozloha, dispozi¢né rieSenie ako aj vybavenie bytu. Boli
uvedené spoloéné Casti, zariadenia a prisluSenstvo domu, bol opisany stav predmetu drazby. Tu bolo
uvedené, Ze ohodnotenie predmetu drazby bolo vykonané bez obhliadky v zmysle § 12 ods. 3 zak.
527/2002 Z. z., a to z dostupnych podkladov draZobnika a o stave bytu bolo uvazené, Ze je vybaveny
Standardne bez modernizacie a rekonstrukcie s pdvodnym zariadenim. VSeobecna hodnota bola uréena
znaleckym posudkom spolo¢nosti Znalectvo, s.r.o. zo dfia 31.12.2012, ¢. 27/2012. Okrem spdsobu
Zlozenia zabezpeky, formy zaplatenia vydrazenej sumy, podmienok odovzdania predmetu drazby, boli
v oznameni popisané zavazky na predmete drazby, a to zalozné pravo v prospech vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov ako aj zalozné pravo v prospech Slovenskej sporitelne, a.s., podla V 7273/10. v
pouceni oznamenia bolo uvedené, zZe ak boli porusené ustanovenia zakona, mdze osoba, ktora tvrdi,
Ze tym bola dotknuta na svojich pravach, poziadat sud, aby urCil neplatnost’ drazby, a to v lehote troch
mesiacov odo dia priklepu okrem pripadu, ak dévody neplatnosti drazby suvisia so spachanim trestného
¢inu a zaroven ide o drazbu domu alebo bytu, v ktorom méa predchadzajuci vlastnik
predmetu drazby v Case priklepu hlaseny trvaly pobyt podfa osobitného predpisu, v tomto pripade
je mozné domahat sa neplatnosti drazby aj po uplynuti tejto lehoty. V pripade spolo€nej drazby bude
neplatna len ta Cast drazby, ktorej sa takyto rozsudok tyka. Osoba, ktora podala na sude takuto zalobu
je povinna oznamit' prisludnej sprave katastra nehnutelnosti zagatie sudneho konania. U&astnikom
sudneho konania o neplatnost drazby su navrhovatel drazby, draZobnik, vydrazitel, predchadzajuci
vlastnik a Zalobca. Neplatnost drazby nie je mozné vyslovit z dévodu oneskoreného zacatia
drazby, ak bolo pri¢inou oneskoreného zacatia drazby konanie inej drazby tym istym draZzobnikom na
tom istom mieste alebo ak neumoznil vlastnik predmetu drazby, ako aj osoba, ktora ma k predmetu
drazby iné ako vlastnicke pravo, vykonat riadnu obhliadku predmetu drazby.

23. Z vypisu z LV & XXXX pre. kat. uz. Nitra zo dfia 23.02.2013 (pred konanim drazby) je zrejmé,
Ze vlastnikom bytu €. X pod por. €. XX bol k tomuto dfu I. B.. Na LV je uvedena poznamka o zacati
vykonu zaloZného prava veritela formou dobrovolnej drazby ako aj poznamka o konani tejto drazby dnia
28.02.2013 0 10.15 hod.

24. Z vypisu z LV €. XXXX pre. kat. uz. Nitra zo dfa 13.06.2013 (po drazbe) je zrejmé, Ze vlastnikom
bytu & X pod por. €. XX bola uz Ing. Z. M. ako Zalovana v 49. rade. Na LV je uvedena poznamka o
vedeni konania o urCenie vlastnickeho prava (P 244/13) ako aj o ur€enie neplatnosti drazby (P361/13).
Predmetny byt nadobudla v drazbe, podla osved&enia o priebehu dobrovolnej drazby N125/2013, Nz
6685/2013, NCRIs 6839/2013, Z 1858/13-771/13.

25. Predmetny byt uzivala od vykonania drazby Zalovand v 49. rade. Jej vlastnicke pravo bolo zachované
aj napriek tomu, Ze Zalobkyna sa domahala vod&i nej uréenia vlastnickeho prava k predmetu drazby.
Zaloba zalobkyne, vedena pod sp. zn. 7C/140/2013, bola zamietnuta, preto plati, Ze udaj o vlastnikovi
nehnutefnosti podfa § 70 ods. 1 zak. & 162/1995 Z. z. katastralneho zdkona je hodnoverny, ak sa
nepreukaze opak. Opak preukazany nebol, preto sud vychadza z toho, Ze vlastnikom bytu je Zalovana
v 49. rade a pred fiou bol vlastnikom bytu prave I. B., ktory vystupoval v spore 7C/140/2013 pdvodne
tiez ako Zalovany.

26. Zalobkyna v Zalobe oznagila ako Zalovanych OSBD a ostatné osoby, ktoré boli viastnikmi bytov a
nebytovych priestorov v bytovom dome, evidovanych na LV €. XXXX, a to presne tak, ako su uvedeni
v zahlavi tohto rozsudku, ako aj drazobnika a vydrazitefa.

27. Podla § 21 ods. 2 z&k. €. 527/2002 Z. z. o dobrovofnych drazbach, v zneni ufinnom v Case
konania drazby (dalej len zakona o dobrovofnych drazbach) , v pripade, ak boli poruSené ustanovenia
tohto zadkona, méze osoba, ktora tvrdi, Zze tym bola dotknuta na svojich pravach, poziadat' sud, aby
urcil neplatnost drazby. Pravo domahat sa urenia neplatnosti drazby zanika, ak sa neuplatni do
troch mesiacov odo dna priklepu okrem pripadu, ak dévody neplatnosti drazby suvisia so spachanim
trestného Cinu a zaroven ide o drazbu domu alebo bytu, v ktorom ma predchadzajici vlastnik predmetu
drazby v &ase priklepu hlaseny trvaly pobyt podla osobitného predpisu; v tomto pripade je mozné
domahat sa neplatnosti drazby aj po uplynuti tejto lehoty. V pripade spolo¢nej drazby bude neplatna



len ta Cast’ drazby, ktorej sa takyto rozsudok tyka (§ 23 <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/
ZZ/2002/527/20090101.html>).

28. Podla § 21 ods. 3 zakona o dobrovolnych drazbach, osoba, ktora podala na sude Zalobu podla
odseku 2, je povinna oznamit prislusnej sprave katastra nehnutefnosti zacatie sudneho konania.

29. Podla § 21 ods. 4 zdkona o dobrovolnych drazbach, u€astnikmi sidneho konania o]
neplatnost drazby podla odseku 2 su navrhovatel drazby, drazobnik, vydraZzitel, predchadzajuci vlastnik
a dotknuta osoba podla odseku 2.

30. Podla § 78 ods. 1 zakona &. 160/2015 Z. z. Civilny sporovy poriadok (dalej len CSP) , nutené
spologenstvo je procesné spoloCenstvo, v ktorom osobitny predpis vyZaduje pre Uspech v spore u¢ast
vSetkych subjektov pravneho vztahu.

31. Podla § 78 ods. 2 CSP, sud Zalobu zamietne, ak nie je splnena podmienka u€asti vSetkych subjektov
podla odseku 1.

32. Na to, aby sa niekto stal stranou konania, netreba, aby bol t€astnikom hmotno - pravneho vztahu, o
ktory v konani ide - staci, ak poda Zalobu (v takom pripade sa stava Zalobcom), alebo aby bola proti nemu
podana Zaloba (v takom pripade sa stava zalovanym). Ci v8ak bude Zalobca v spore Uspes$ny, zavisi od
toho, &i on aj Zalovany su skuto&ne ucastnikmi hmotnopravneho vztahu, z ktorého Zalobca vyvodzuje
Zalobou uplatneny narok. Pre oznalenie stavu vyplyvajuceho z hmotného prava, kedy je Zalobca
subjektom prava a Zalovany subjektom povinnosti, ktoré si predmetom konania, sa v civilnom
procesnom prave pouziva pojem vecna legitimacia. Vecnu legitimaciu ma ten subjekt, komu sveddi
stav z hmotného prava, teda kto je nositelom subjektivheho prava (aktivha vecna legitimacia) alebo
nositelom subjektivnej povinnosti vyplyvajucej z hmotného prava (pasivna vecna legitimacia), o ktorych
sa v konani rozhoduje. Z hladiska posudenia vecnej legitimacie nie je rozhodujuce, ¢i a na zaklade
¢oho sa Zalobca subjektivne citi byt i€astnikom ur&itého hmotnopravneho vztahu, resp. subjektivne
vhima Zalovaného ako u¢astnika urcitého hmotnopravneho vztahu, ale vzdy iba to, €i Zalobca a zalovany
u€astnikmi daného hmotnopravneho vztahu objektivne su, alebo nie su. Nedostatok aktivnej vecne;j
legitimacie znamena, Ze ten, kto o sebe tvrdi, Ze je nositeflom hmotnopravneho opravnenia (Zalobca), nie
je nositefom hmotnopravneho opravnenia, o ktoré v konani ide; o nedostatok pasivnej vecnej legitimacie
ide vtedy, ak ten, o kom Zalobca tvrdi, Ze je nositelom hmotnopravnej povinnosti (Zalovany), v skuto€nosti
objektivne nie je nositelom hmotnopravnej povinnosti, o ktoru v konani ide (rozsudok Najvys8ieho
sudu Slovenskej republiky, sp. zn. 3 Cdo 192/2004 <http://merit.slv.cz/3Cdo192/2004>).

33. Preskumavanie vecnej legitimacie, €i uz aktivnej (na strane Zalobcu) alebo pasivnej (na strane
Zalovaného), je imanentnou sucastou sudneho konania (vid napr. rozsudok Najvy$Sieho sudu
Slovenskej republiky, sp. zn. 2 Cdo 205/2009 <http://merit.slv.cz/2Cdo205/2009>). Pred preskimanim
uplatfiovaného naroku je vzdy sud povinny zistit, ¢i subjekty, ktoré vystupuju ako strany konania, su
skuto€ne u€astnikmi hmotnopravneho vztahu, z ktorého Zalobca odvodzuje svoje subjektivne prava.

34. Zaloba o ur&enie neplatnosti drazby je Zalobou na uréenie pravnej skutoénosti podrla §
137 pism. d) CSP - neplatného konania, ktoré vyplyva priamo z osobitného predpisu, a to zo zakona
o dobrovolnych drazbach (§ 21 ods. 2 zakona o dobrovolnych drazbach). Pri tomto druhu Zaloby z
konkrétneho hmotnopravneho vztahu vyplyva logicky dévod, preco je potrebné, aby sud urdil pravnu
skuto€nost' (minult udalost). Dévodom je to, Ze rozhodnutie sudu je osobitnou podmienkou, Ze na pravny
Ukon sa hladi ako na neplatny.

35. Zavaznost nasledkov spojenych s marnym uplynutim trojmesacnej lehoty, &ize nemoznost namietat
drazby, resp. nemoznost zvratit viastnicke pravo vydrazitela k predmetu drazby si naliehavejSie Ziadalo
upravit vecnu legitimaciu v sidnom konani, aby osoba, ktora sa obrati na sid so snahou dosiahnut
uréenie neplatnosti drazby, sa nemusela obavat, Ze prehra pripadne spor len z dévodu, Ze ,zabudla
niekoho Zalovat.“ Preto zakonna uprava, v § 21 ods. 4 zakona o dobrovofnych drazbach presne
vymedzuje, Zze stranami sporu o neplatnost drazby su navrhovatel drazby, drazobnik, vydraZitel,
predchadzajuci vlastnik a dotknuta osoba, ktora namieta neplatnost’ drazby. Navrhovatelom drazby boli
vlastnici bytov a nebytovych priestorov, vymedzeni ako Zalovani v 1. az 47. rade, ktorych ako spravca
z0 zakona zastupuje OSBD, oznacéeny ako Zalovany v 1. rade. Drazobnikom bol Zalovany v 48. rade -
Drazby areality PAMASA, s.r.0., vydrazitelom Zalovana v 49. rade - Ing. Alexandra Rybarova a dotknutou



osobou mala byt Zalobkyha. Z uvedeného jednozna&ne vyplyva, Ze Zalobkyna po€as celého konania
neoznacila ako stranu sporu predchadzajuceho vlastnika, ktorym bol Michal B.. Sud ma vykonanym
dokazovanim preukéazané, Ze pred drazbou bol p. Odraska vlastnikom predmetu drazby, a to uz od roku
2010, kedy byt nadobudol na z&klade kupnej zmluvy od Zalobkyne. Z ustanovenia § 21 ods. 4 zakona
o dobrovolnych drazbéach je zrejmy taxativny vypoclet uastnikov sudneho konania, z €oho néasledne
mozno vyvodit, Ze ak niektord z oznaenych osbb v konani nie je Zalobcom, musi byt Zalovanym v
konani. V tomto pripade ide o nutené spologenstvo podla § 79 CSP, ktoré vyplyva priamo zo zakona.
Existencia spolo€enstva je vynutena priamo zakonom a musi existovat' v ¢ase vyhlasenia rozsudku o
neplatnost dobrovolnej drazby. Ak Zalobca namiesto nuteného spoloenstva Zaluje len niektoré subjekty,
a nie v3etky, je to dovod na zamietnutie Zaloby pre nedostatok pasivnej vecnej legitimacie. Zo samotnej
dovodovej spravy k CSP vyplyva, Ze ucast vSetkych u€astnikov v spore sa vyZaduje napr. prave podla
zakona o dobrovolnych drazbach.

36. Sud s poukazom na uvedené dospel k zaveru, Ze Zalobny navrh je potrebné zamietnut
pre nedostatok pasivnej legitimacie v spore, pretoZe Zalobkyha ako Zalovaného neuviedla
predchadzajuceho vlastnika bytu.

37. Dal$im zakonnym predpokladom tspesného uréenia neplatnosti dobrovolnej drazby je preukazanie
poruSenia zakona o dobrovolnych drazbach Zalobcom ako osobou, ktora tu tvrdi, Ze bola pre porusenie
ustanoveni zdkona o dobrovolnych drazbach dotknutéd na svojich pravach. Zakon vyslovne neurcuje,
ktoré ustanovenia maju taku povahu, Ze ich poruSenie zaklada pravo na podanie zalobného navrhu o
neplatnost dobrovolnej drazby, preto s pouzitim extenzivneho vykladu mozno vychadzat
z toho, Ze poruSenie ktoréhokolvek ustanovenia zakona o drazbach moze byt dovodom pre podanie
Zalobného navrhu, musi v8ak existovat’ pri€inna suvislost medzi poruSenim niektorého ustanovenia i
ustanoveni zakona o dobrovolnych drazbach a vznikom ujmy na pravach Zalobcu. Povinnost
tvrdenia a dékazné bremeno je na Zalobkyni, ktoré v predmetnom spore ale neuniesla, ked nepoukazala
na porusenie ¢o i len jedného z konkrétnych ustanoveni zakona o dobrovolnych drazbach, k
preskumaniu ktorych by sud nasledne mohol pristupit. V spore bolo preukazané, Zze Zalobkyrna nebola
v Case drazby vlastni¢kou bytu, nevedela preukazat existenciu pripadného najmu k bytu alebo inu
zmluvu resp. skuto€nost, ktora by ju opraviiovala byt uzivat. Pokial ide o obsah Zaloby, za jedind moznu
pripomienku k samotnej drazbe by sa mohla povazovat namietka ohladne ceny predmetu drazby. V
tomto smere ale sud poukazuje na vyjadrenie Zalovaného v 48. rade ako draZobnika, ktory presne
Specifikoval rozdiel medzi referenénou a trhovou hodnotou nehnutefnosti, a to priamo aj s odkazom
na sudnu prax. Z vykonaného dokazovania mal sud preukazané (rozsudok &. k. 7C/140/2013-323, str.
5), Ze Zalovana v 49. rade zaplatila za predmet drazby 33 000 eur. Ostatné namietky, tykajuce sa
ohladne nedoru€enie dokumentacie o drazby, porusenie zakladného ludského prava na obydlie nie
su dévodné, pretoze draZzobnik nemal povinnost zo zakona o dobrovolnych drazbach Zalobkyni tieto
dokumenty doruCovat, pretoze nemala nepreukdzala Ziadny vztah k predmetu drazby. Okrem toho,
samotna Zalobkyfia ma pravdepodobne pochybnost o svojej Zalobe, ked v Ustavnej staznosti zo dna
26.08.2019, pre ktoru inak navrhla aj prerusenie tohto sporu, uviedla, Zze ,konanie o neplatnost’ drazby
je ale tieZz odsudené na neuspech®.

38. Vzhladom na vy3Sie uvedené, napriek tomu, Zze hlavnym z dbévodov pre zamietnutie Zaloby bol
nedostatok pasivnej vecnej legitimacie, nad ramec sud uvadza, Ze v tomto spore by nebola Zalobkyria
uniesla povinnost’ tvrdenia ako aj dokaznu povinnost. Preto existuje aj dalsi dévod pre zamietnutie
Zaloby, a to pre nedostatok aktivnej vecnej legitimacie na strane Zalobkyne. Zalobkyfa nepreukazala
Ziadne poruSenie zakona o dobrovolnych drazbach, preto nemohla byt dotknutd na svojich pravach
Ziadnym spOsobom.

39. S poukazom na vySSie uvedené dbvody sud Zalobu Zalobkyne v celom rozsahu zamietol.
40. Podla § 255 ods. 1 CSP, sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej Uspechu vo veci.

41. Podla § 262 ods. 1 CSP, o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez navrhu sud v rozhodnuti,
ktorym sa konanie kon¢i.



42. Podla ¢lanku 17 CSP, sud postupuje v konani tak, aby vec bola o najrychlejSie prejednana a
rozhodnuta, predchadza zbytoénym prietahom, kona hospodarne a bez zbyto€ného a neprimeraného
zatazovania stran sporu a inych oséb.

43. O naroku na nahradu trov konania sud rozhodol podla § 255 ods. 1 CSP v spojeni s § 262
ods. 1 CSP. V tomto pripade sud Zalobu Zalobcu zamietol, preto plati, Ze uspesnymi v spore boli Zalovani
v 1.az 49. rade. Zastupca zalovaného v 1. rade ako aj Zalovanych v 2. az 47. rade si neuplatnil narok na
nahradu trov konania, pretoZe im Ziadne nevznikli. Sudu zo spisu tiez vyplyva, Ze Zalovanym v 1. az 47.
rade Ziadne trov v spore nevznikli, preto im sud vyrokom lll. aj s poukazom na ¢lanok 17 CSP narok na
nahradu trov konania voci Zalobkyni nepriznal. Vzhfadom na skutoénost, Ze Zalovani v 48. a 49. rade
boli v spore uspesni v celom rozsahu a narok na nahradu trov konania si uplatnili, sid im vyrokom IV.
priznal vocCi Zalobkyni narok na nahradu trov konania v rozsahu 100%. Strany sporu nenavrhli a ani sud
nezistil v priebehu konania pripadné uplatnenie § 257 CSP vo vztahu k naroku o trovach konania a ani
existenciu dévodov hodnych osobitného zretela, pre ktoré by mal podla tohto ustanovenia postupovat
a ndhradu trov konania Zalovanym v 48. a 49. rade nepriznat.

44. Zalobkyria podala prostrednictvom svojho pravneho zastupcu dia 28.08.2019 navrh na prerusenie
konania do pravoplatného rozhodnutia Ustavného sudu o podanej staznosti voéi rozsudku Krajského
sudu v Nitre €. k. 9Co0/207/2018- 369 ako aj Okresného sudu Nitra ¢. k. 7C/140/2013-323, a to
pre poruSenie prava na spravodlivy proces, evidovanej pod Rvp 1518/2019. V staznosti okrem iného
uviedla, Ze ,aktualne prebieha jedno konanie o uréenie neplatnosti drazby, ktoré je ale tiez odsudené
na neuspech®. Sud tento navrh Zzalobkyne zamietol, pretoZze skutonost, Ze Zalobkyfia podala Ustavnu
staznost proti pravoplatnym rozsudkom, nie je podfa nazoru sidu dévodom na preruSenie konania
podla § 164 CSP. Podanie ustavnej staznosti jednou zo stran sporu nie je zakonnou prekazkou v
konani a prejednavani veci. Sud uvadza, ze zakon dava sudu moznost, nie povinnost konanie
prerusit. Ustanovenie § 164 CSP upravuje fakultativhe preruSenie konania, pri€¢om sud vzdy musi
podriadit priebeh konania aj zdkonnej poziadavke rychlej a t€innej ochrany prav ucastnikov v suidnom
konani a pouzit to opatrenie, prostrednictvom ktorého je ochrana prav u¢astnikov konania rychlejSia a
uginnejSia. Rozhodujucim hfadiskom je teda zdsada hospodarnosti konania, preto preruSenie konania
predstavuje vo vSeobecnosti skor vynimku ako pravidlo. Ak by zdkonodarca mal v umysle, aby podanie
Ustavnej staznosti mala mat za nasledok prerusenie konania, vyjadril by to priamo v zakone. Zalobkyna
svojou ustavnou staznostou napadla rozhodnutia Krajského sudu v Nitre ako aj Okresného sudu Nitra,
ktoré su pravoplatné, preto je nimi sud prvej indtancie viazany, na ¢o podanie Ustavnej staznosti nema
vplyv. Za tychto okolnosti sa v konani na Ustavnom side Slovenskej republiky neriesi Ziadna taka
otazka, ktora by mohla mat' vyznam pre rozhodnutie sudu v prejednavanej veci, preto nie je preto dany
dovod na preruSenie konania podla § 164 CSP. Pripadné prerusenie konania z dévodu podania Ustavnej
staznosti Zalobkyni by viedlo k neu€elnému predlZovaniu konania, &im by doSlo k poruSeniu prav na
prerokovanie veci bez zbyto€nych prietahov v zmysle ¢&l. 48 Ustavy SR, najma vo vztahu
k Zalovanym, ktori navrh na preru$enie konania nepodali. Z tohto dévodu sud vo veci dalej konal a
rozhodol, a preto aj navrh na prerusenie konania Zalobkyni zamietol.

Poucenie:

Proti vyroku €. | az lll. tohto rozhodnutia moZno podat odvolanie v lehote 15 dni odo dia jeho dorucenia
cestou Okresného sudu Nitra na Krajsky sud v Nitre.

V odvolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania (§ 127 zakona &. 160/2015 Z. z. Civilny
sporovy poriadok, dalej CSP) uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, z
akych dévodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne (odvolacie dévody) a ¢oho sa odvolatel domaha
(odvolaci navrh).

Podla § 365 CSP, odvolanie mozno odévodnit len tym, ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sid nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutoCniovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces,

c) rozhodoval vyli€eny sudca alebo nespravne obsadeny sud,

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



e) sud prvej indtancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skutoénosti,

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

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

h) rozhodnutie sudu prvej indtancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno oddvodnit’ 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. Odvolacie dovody a dbkazy na ich preukazanie mozno menit
a dopiniat len do uplynutia lehoty na podanie odvolania.

V pripade, Ze si povinny dobrovolne nespini ¢o mu uklada vykonatelné rozhodnutie, méze opravneny
podat navrh na vykonanie exekucie podla osobitného zakona.

Proti vyroku IV. rozhodnutia odvolanie nie je pripustné (§ 357 pism. n) CSP a contrario).



