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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v KoSiciach v senate zlozenom z predsednicky senatu JUDr. Anny Slovinskej a sudcov
JUDr. Lubo$a Kunaya a JUDr. Aleny Mikovej v spore Zalobcov 1. H. R., nar. XX.X.XXXX, a 2. Q. R.S,,
nar. XX.X.XXXX, obaja bytom W., X. XX, zastdpenych JUDr. Janom SpiSakom, advokatom so sidlom
v Kosiciach, Idanska 17, proti Zalovanym: 1. SPOLOCENSTVO VLASTNIKOV BYTOV BENCUROVA
10, 12, 14, KoSice, so sidlom v KoSiciach, Bencurova 14, iCo: 31 296 335, 2. prva koSicka obchodna,
spol. s r.o., so sidlom v KoSiciach, Biela &. 5, i€o: 36 206 059, zastupeni Advokatskou kancelariou JUDr.
Daniel Blystan s.r.o., so sidlom v KoSiciach, UZzhorodskéa 21, 3. unit Development, spol. s.r.o0., so sidlom
v KoSiciach, Timonova 15, i¢o : 44 905 726, o urenie neplatnosti drazby, o odvolaniach Zalovanych v
1., 2. a 3.rade proti rozsudku Okresného sudu Kosice | ¢.k. 10C/402/2009-649 zo dfia 10.8.2017 takto

rozhodol:

Potvrdzuje rozsudok.

Stranam sporu nahradu trov odvolacieho konania nepriznava.
odovodnenie:

1. Okresny sud KoSice | ako sud prvej inStancie napadnutym rozsudkom urc€il, Ze drazba osvedcena
notarskou zapisnicou spisanou na Notarskom urade JUDr. Ing. Andrey KaSperovej, notara so sidlom
v KoSiciach zo dria 18. 8. 2009 &. N 305/2009, Nz 27907/2009, NCRIs 28339/2009, konana dna
14.8.2009 o 10.00 hod. v priestoroch budovy na G. XX v KoSiciach, predmetom ktorej bol byt €. 3,
nachadzajuci sa na prizemi bytového domu Cislo supisné XXXX vo vchode €. XX na ulici X. v W,,
vratane spoluvlastnickeho podielu na spoloénych €astiach a spoloénych zariadeniach bytového domu
supisné €islo 1516, nachadzajuceho sa na parcelach €. 2002, 2203, 2204/1, 2204/2 vo velkosti podielu
225/10000, evidované Okresnym uradom KoSice, katastralny odbor na LV €. XXXXX vedenom pre
katastralne uzemie U. T., obec W. - U. T., okres W. N. v bezpodielovom spoluvlastnictve zalobcov v 1.
a2.rade, je neplatna. Zalobcomv 1.a2.rade priznal nahradu trov konania v rozsahu 100%.

2. Rozhodol tak o Zalobe Zalobcov (pdvodne len Zalobcu v I. rade), ktorou poZzadovali uréenie neplatnosti
predmetnej drazby, predmetom ktorej bol byt s prisluSenstvom v bezpodielovom spoluvlastnictve
Zalobcov v podiele 1/1. Zalobca v 1. rade od6vodnil svoju Zalobu tym, Ze spolu s byvalou manzelkou Q. R.
su bezpodielovymi spoluvlastnikmi predmetného bytu s prislusenstvom, pri€¢om po rozvode manzelstva
sa v roku 2007 odstahoval zo spolo€nej domacnosti, ktora sa nachadzala prave v predmetnom byte
€. 3 na X. ulici &. XX v W., ktory zostal do doby vyporiadania BSM v uZzivani Zalovanej v 2. rade. Az
v uplynulych dfioch obdfzal od svojej byvalej manzelky - Zalovanej v 2. rade Zapisnicu o odovzdani
predmetu drazby zo dia 19.8.2009, z ktorej sa dozvedel, Ze zrejme na navrh Zalovaného v 1. rade
ako zalozného veritela prostrednictvom Zalovaného v 2. rade ako draZobnika sa mal na drazbe dna
14.8.2009 na jemu neznamom mieste vydrazit Zalovanym v 3.rade predmetny byt s prislusenstvom. Od
zaciatku drazby az do odovzdania predmetu drazby, na ktorom nebol pritomny, sa nikdy nedozvedel o



zacati drazby, ohodnocovani predmetu drazby a o konani priebehu drazby k tejto jeho nehnutelnosti.
Dokonca v €ase podania Zaloby okrem zapisnice o odovzdani predmetu drazby, ktori obdfzal prave
od byvalej manzelky Zalovanej v 2.rade, nemal k dispozicii ziadne informéacie ani pisomnosti, a preto
podfa § 120 a nasl. O.s.p. navrhol zadovaZzit ich od ostatnych u€astnikov konania. Dévodom drazby
podla neho mala byt zrejme bagatefna pohladavka v suvislosti s platbami suvisiacimi s uzivanim bytu a
platbami do fondu oprav, priCom nehnutelnost mala byt vydrazena za sumu okolo 1.170.000,-Sk napriek
tomu, Ze v ase pred drazbou sa jej vdeobecna hodnota pohybovala najmenej okolo 3.300.000,-Sk, resp.
109.540 €. V tejto veci doSlo k poruSeniu viacerych ustanoveni Zakona o dobrovolnych drazbach, ¢o
ma za nasledok neplatnost drazby, ako aj porusenie zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov
€. 182/1993 Z.z.. Konanie tieZ nesie zndmky konania v rozpore s dobrymi mravmi, ked byt sa vydraZil
priblizne za 33 % jeho trhovej ceny, €0 ma v zmysle ust. § 39 Obcianskeho zakonnika naslednu
neplatnost tejto drazby. Zaloba mé charakter preventivny a sluZi na eliminovanie stavu ohrozenia prava
a neistoty v pravnom vztahu.

3. Zalovany v 1.rade sa vyjadril, Ze bol prednostnym zaloznym veritelom v zmysle ust. § 15 Zakona
o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov k nehnutefnostiam, ktoré sa nachadzaju na X. XX v
W. a to ako byt & X s prisluSenstvom, ktory bol vo vlastnictve Zalobcov. Ako prednostny zalozny
veritel mal zabezpeéené svoje pohfadavky voéi vlastnikom bytu, ktori nepravidelne uhradzali platby
za predmetny byt uz v roku 2006, pricom tieto uhrady sa vymahali v exekuénom konani. Vlastnici
bytu, teda aj Zalobca v 1. rade neuhradzali platby od 1.1.2007 az do vykonania drazby 14.8.2009,
pravidelné uhrady za sluzby spojené s uzivanim bytu a prispevky do fondu prevadzky, udrzby a oprav,
ako aj iné uhrady, ktoré je vlastnik bytu povinny vykonavat. Vznikol im tak nedoplatok vo vyske istiny
2.115,49 €, arok z omeSkania 339,35 €, trovy konania 334,53 €, kolky 16 € a naklady spojené s
vymahanim pohladavky 594,82 €. Nasledne preto v zmysle Zakona o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov vlastnici bytov v obythom dome na zhromazdeni vlastnikov konanom da 28.5.2009 schvalili
navrh na vykonanie drazby uvedeného bytu na uspokojenie pohladavok zabezpelenych zaloznym
pravom prostrednictvom niektorej drazobnej spolo¢nosti. Nasledne listom zo dfia 25.6.2009 oznamil
tento Zalovany zacatie vykonu zaloZného prava Zalobcovi a Zalobkyni a ako vlastnikov ich vyzval byt
spristupnit’ dria 2.7.2009 pre potreby vykonania ohodnotenia zalohu znaleckym posudkom. Byt v8ak
nebol spristupneny a tak bol ohrozeny v zmysle § 12 ods. 3 Zakona o dobrovolnych drazbach. Dha
25.6.2009 predloZil Zalovany v 1. rade Zalovanému v 2. rade navrh na vykonanie drazby a zaroven
podpisal zmluvu o vykonani drazby, pri€¢om prehlasil, Ze pohladavka, pre ktora drazbu navrhuje a tym
aj vykon zalozného prava, je prava o do doévodu, vysky i splatnosti. Zalobcom boli zasielané vsetky
pisomnosti na adresu X. XX v W., t.j. na adresu trvalého bydliska uvedenu v listoch vlastnictva k
vy$8ie uvedenému bytu. Oznamenie o zacati vykonu zaloZného prava ako aj oznamenie o drazbe bolo
zaslané Sprave katastra KoSice, ktora predmetné skutonosti zapisala ako poznamku na liste vlastnictva
vySSie uvedeného bytu. Toto oznamenie bolo uverejnené aj v Obchodnom vestniku aj v Centralnom
registri drazieb vedeného Notarskou komorou Slovenskej republiky. Zalobca lahkovazne pristupoval k
svojim povinnostiam spoluvlastnika predmetného bytu, ked neuhradzal v3etky platby s bytom suvisiace.
Zalobca ma viacero veritelov, ktori si uplatnili svoje pohladavky a v podani Zaloby z jeho strany vidi
Zalovany v 1. rade len ucelovost. Tieto informativne poznamky, resp. tarchy Zalovany v 1. rade sudu
aj oznamil. Podla Zalovaného v 1. rade tvrdenie Zalobcu, Ze vy8ka pohladavky, pre ktoru bol zagaty
vykon zalozného prava je v porovnani s hodnotou vydraZzenej nehnutelnosti bagatelna, je absurdné
v zmysle rozsahu vysky vSetkych pohladavok veritefov Zalobcu, resp. vlastnika nehnutefnosti, ktoré
su vymahané v exekuénych konaniach. Zalovany v 1. rade tvrdil, Ze neexistuje naliehavost pravneho
zaujmu na ur€enie neplatnosti drazby z dévodu ako uvadza Zalobca, t.j. vySka pohladavky, pre ktoru bol
zacgaty vykon zalozného prava v porovnani s hodnotou vydrazenej nehnutelnosti. Podla neho Zalobca
vedel o draZzbe a sam predsedovi spolo€enstva vlastnikov bytov pri stretnuti v nakupnom centre Metro
oznamil, Ze nech sa ten byt uz kone€ne preda. V €ase ohliadky, aj ked ide o byt prvej kategdrie bol
odpojeny od elektriny, plynu, teplej vody a bol v zlom a zanedbanom stave. Odovzdavania bytu sa
zUc&astnila aj Zalobkyha Q. R., ktora podpisala aj zapisnicu o odovzdani predmetu drazby. Nesuhlasil
s nazorom zalobcu, Ze byt bol vydrazeny za prili§ nizku cenu vzhladom na stav bytu, jeho polohu a
vzhladom na charakter tohto bytu.

3. Zalovany v 2. rade taktieZ Ziadal zalobu zamietnut a uplatnil si nahradu trov konania vo vztahu k
Zalobcovi. Poukazal na to, Ze v zmysle Zakona o dobrovolnych draZzbach bol draZzobnikom, drazbu
vykonal 14.8.2009, predmetom ktorej bol byt Zalobcov s prisluSenstvom. Zalovany v 1. rade ako z&lozny
veritel' potvrdil pravost zabezpecenych pohladavok ¢o do vysky splatnosti a dévodu, predloZil navrh
na vykonanie drazby, podpisal zmluvu o vykonani drazby a aj prehlasenie, Ze pohfadavka, pre ktoru



navrhuje vykon zéloZzného prava je takého charakteru, Ze nehnutefnosti je mozné drazit. Preto doS$lo
k uskutoneniu tejto drazby, v8etko v sulade so zdkonom o dobrovofnych drazbach a Zalovany v 2.
rade, teda ako drazobnik drazbu aj vykonal. Zalobca v Zalobe neuviedol Ziadne konkrétne ustanovenie,
ktorym by malo byt poruSené pravo a ktorym by draZzobnik porusil svoje povinnosti v zmysle Zakona o
dobrovolnych drazbach. Postup Zalobcu s prihliadnutim aj na velké mnozZstvo exekuénych konani vodi
nemu a jeho nesplatenych zavazkov je pre Zalobcu typické sved¢i o jeho postoji k plneniu si svojich
zavazkov, pricom spochybriuje akykolvek vykon prav svojich veritefov, ktori v§ak postupuju v sulade so
zdkonom. Aj on dal do pozornosti sudu, Ze Zalobcovi a Zalobkyni boli zasielané vSetky pisomnosti na
adresu trvalého bydliska, ktoru aj sdm Zalobca uvadza, dokonca aj v podanej Zalobe v tomto sidnom
konani. Nasledne Zalovany v 2. rade argumentoval obdobne ako vo vztahu k Zalobe Zalobcov obdobne
ako Zalovany v 1. rade.

4. Zalovany v 3. rade taktieZ Zalobu Ziadal zamietnut a uplatnil si vo&i Zalobcovi nahradu trov konania.
Aj on pouZzil argumenty, ktoré pouZzili Zalovani v 1. a 2. rade.

5. Zalobca nadalej argumentoval, Ze Zalovany v 1. rade si uplatnil zalozné pravo na pohladavku ku sume
2.119,49 € istiny predajom jeho bytu v hodnote najmenej 109.540 €, €o nie je v sulade s dobrymi mravmi.
Taktiez namietal poruSenie zakonnych ustanoveni v suvislosti s doru¢ovanim dokumentov, tykajucich
sa drazby do vlastnych ruk v zmysle § 10 zak. &. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach. Tvrdil, Ze
v roku 2007 sa z bytu odstahoval, byval mimo KoSic a na uvedenej adrese sa nezdrziaval, nikdy sa
nedozvedel o zadati drazby ani o jej ohodnocovani, ani o jej priebehu. Poukazovanie na pohladavky
tretich osdb a na pravne povinnosti viaznuce na uvedenom byte je irelevantné, kedZe tieto dévodom
drazby nikdy neboli a naopak, pokial by sa ocenenie bytu a drazba bytu vykonali zakonnym spdsobom,
mohli byt’ z vytaZku drazby plne uspokojené, k omu vSak nedoslo.

6. Vzhladom k tomu, Ze Zalobca podanim zo drfia 8.3.2011 poZziadal sud, aby do konania bola pripustena
dalSia ucastnika na strane Zalobcu a to Q. R., okresny sud uznesenim jeho navrhu vyhovel a predmetné
uznesenie nadobudlo pravoplatnost 6.5.2011.

7. Zalobkyfa v 2. rade poukazala na skutoénost, Ze o konani drazby sa dozvedela defi, mozno dva
dni pred jej uskuto€nenim z dennika Korzér, v ktorom sa nachadzalo oznamenie o drazbe, nevedela
o tom, Ze ak sa drazby chce zu€astnit, musi zlozit 5 €, z dévodu, Ze potrebnd sumu nemala, na
drazbu ju nevpustili, pri€om pisomnosti tykajuce sa drazby jej neboli doruéené, len pred drazbou za fiou
priSiel predseda spoloCenstva Y. S. aj s exekutorom spisat’ hnutelné veci nachadzajice sa v byte, ¢o aj
podpisala. Byt bol uzivania schopny, nemala vedomost o tom, Ze vlastnici bytov a nebytovych priestorov
hlasovali o ndvrhu na vykonanie drazby.

8. Sud vo veci vykonal dokazovanie, zistil, Ze podkladom pre vykonanie dobrovolnej drazby bolo
odborné vyjadrenie &. 11/2009 zo dha 3.7.2009 vypracované N.. H. V., znalkyfiou a predmetny byt
s prisluSenstvom bol ohodnoteny na u&ely dobrovolnej drazby na sumu 37.500 €. Ohodnocovana
nehnutefnost nebola zamerana, nakolko vlastnik bytu nespristupnil tuto nehnutelfnost. Z fotoképie
zasielok zaslanych Zalovanym v 2. rade a adresovanym Zalobcom v 1. a 2. rade s poznamkou
Zalovaného v 2. rade, Ze tieto obsahuju listiny: oznamenie o drazbe, odborné vyjadrenie, Ze Zalobcovia
si zasielky neprevzali v odbernej lehote na postovom urade. Zasielky boli doru€¢ované na adresu X. XX,
W. a vrétili sa odosielatelovi - Zzalovanému v 2. rade dna 3.8.2009 s poznamkou postového uradu, ze
zasielka neprevzata v odbernej lehote a Citatefny je aj def uloZenia zasielok na poste 13.7. 2009. Z
uradného vypisu z Notarskeho centralneho registra drazieb vyplyva, Zze pod sp.zn. NCRdr 2367/2009
bol diia 10.7.2009 o 16:11:04 registrovany ukon notarky JUDr. Ing. Andrey KaSperovej, Notarsky urad
KosSice, a to oznamenie o drazbe s miestom konania G. XX, X. poschodie, s datumom a Easom otvorenia
37.500 €, minimalne prihodenie 1.000 €. Toto oznamenie o drazbe, ako vyplyva z potvrdenia, bolo
uverejnené v Notarskom centralnom registri draZieb. Oznamenie bolo zverejnené aj v Obchodnom
vestniku, v denniku Korzar, v rubrike Inzercia bolo oznamené Miestnemu dradu Mestskej Casti W.-
U. T., Sprave katastra KoSice, Daflovému uradu KosSice |, Exekutorskému uradu JUDr. Jozef Martisik,
Exekutorskemu Gradu JUDr. Stefan Barilik, Exekutorskému uradu Mgr. Eduard Biro, Exekutorskému
uradu Mgr. Lubos Sidorjak, Mestu KoSice, Slovenskej sporitelni, a.s., Exekutorskému uradu JUDr. Martin
Hermanovsky, Notarskemu dradu JUDr. Ing. Andrea KaSperova, Exekutorskému uradu JUDr. Maria
Hlaviiova, Zalovanému v 1. rade a Exekutorskému uradu JUDr. Michal Kedelak. Jedinym uG&astnikom
drazby, ako to vyplyva zo zoznamu U¢astnikov drazby bol Zalovany v 3. rade. O priebehu a vykonani



drazby bola vyhotovena notarska zapisnica notarkou JUDr. Ing. Andreou KaSperovou. Navrhovatelom
drazby bolo Spologenstvo vlastnikov bytov Bencurova 10, 12, 14, so sidlom X. XX, W., predmetom
drazby nehnutelnosti, a to byt Zalobcov s prisluSenstvom, draZzobnikom Zalovany v 2. rade a jedinym
uCastnikom drazby unitDevelopment - Zalovany v 3. rade. Byt bol vydraZeny za 28.500 € a priklepnuty
zalovanému v 3. rade. Udelenim priklepu bola drazba ukon&ena o 10.18 min. toho istého dna.

9. Zalobcovi v 1. rade zaslal zalovany v 2. rade prostrednictvom Slovenskej posty, a.s. oznamenie o
vysledku drazby na adresu X. XX, W., ktora zasielka sa vratila odosielatelovi ako neprevzata. Zalobkyria
v 2. rade prevzala zasielku na poste 19.8.2009. Zapisnica o priebehu drazby bola Zalovanym v 2.
rade zasielana relevantnym osobam. Zalovany v 3. rade uhradil cenu predmetu drazby ku dfiu vydania
potvrdenia 20.8.2009 v plnom rozsahu.

10. Na zaklade navrhu zalobcov sud prvej inStancie si pripojil v spore aj vySetrovaci spis OR PZ
v Kosiciach, odbor Kriminalnej policie CVS ORP-2114/8-OEK-KE-2011, pri¢om bolo preukazané, ze
uznesenim zo dia 9.12.2011 v sulade s § 197 ods. 1 pism. d/ Tr. por. bola odmietnuta vec tykajuca sa
podozrenia zo spachania zlo€inu machinacie pri verejnom obstaravani a verejnej drazbe, ktorého sa
mal dopustit neznamy pachatel, prave v suvislosti s verejnou drazbou predmetnych nehnutelnosti.

11. Sud prvej inStancie vec pravne posudil podla ust. § 2 pism. a/, pism. g/, pism. h/, pism. k/, § 3 ods.
1,8§50ds.1,0ds.9,§60ds.1,§7,§100ds.1,8§450ds.1,2,§470ds.1,2,§110ds.1,2,3,4,5,7,§
120ds.1,2,3,4,8§160ds.1,2,3,4,6,7,§17 ods. 1, 2, 3, 5 Zakona €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych
draZbach a o doplneni zakona SNR ¢&. 323/1992 Zb. o notaroch a notérskej €innosti v zneni u¢innom do
30.9.2013, dalej podfa § 17 ods. 1 az 8, § 19 ods. 1, § 20 ods. 6, 7, 10, 11, 12, 13, § 21 ods. 2, 4, 5, 6,
§ 24 ods. 1, 0ds.7,8,9,§ 27 ods. 1, § 29 ods. 1, 2, 4, § 9 Zakona o dobrovolnych drazbach, dalej §
9o0ds.2,§11a§ 14 0ds. 1,2, §7c ods. 1 pism. i/, § 15 ods. 1 zdkona &. 182/1993 Z.z. o vlastnictve
bytov a nebytovych priestorov v zneni u€innom do 31.1.2010, ale aj podla § 80 O.s.p., u€inného v €ase
podania Zaloby, ako aj podla § 137 CSP a dospel k zaveru, Ze Zaloba Zalobcov je dévodna.

12. Poukazal na to, Ze predpokladom uspesnosti urCovacej Zaloby, akou je aj Zaloba o uréenie
neplatnosti drazby, je existencia naliehavého pravneho zaujmu na pozadovanom uréeni. V tomto
konkrétnom pripade sud naliehavy pravny zaujem Zalobcov nemusi zvlast zdévodriovat, lebo vyplyva
priamo z ust. § 21 ods. 2, ods. 3 Zakona o dobrovolnych drazbach. Drazba sa uskuto&nila 18.8.2009,
Zaloba bola podana 7.9.2009, teda v zakonnej lehote (3 mesiace), pretoZe ide o Zalobu svojho druhu
v zakone vyslovne upravenu. Vlastnicke pravo je zakladnym vecnym pravom, je to pravo absolutne,
pbsobi voéi vSetkym a zodpoveda mu povinnost ostatnych nerusit vlastnika vo vykone jeho prava.
Vlastnictvo bytov a nebytovych priestorov je pritom upravené v zak. &. 182/1993 Z.z. (ust. § 6, § 7
ods. 1, § 7b, ale aj § 15 tohto zakona). |de teda o zalozné pravo zriadené v prospech spolo€enstva
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, pri€om pre zacatie vykonu zakonného zalozného prava sa
vyZaduju urCité zakonom stanovené podmienky. V prejednavanej veci bolo zmluvou o spolo€enstve
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov zo diha 8.12.1998 zriadené Spolo&enstvo vlastnikov bytov X.
XX, XX, XX W., so sidlom spolo€enstva v W., X. XX, a to za ucelom zabezpecenia spravy domu. K
uzavretiu zmluvy pristupili aj Zalobcovia v 1. a 2. rade a zmluva ma obligatérne naleZitosti vyZzadované
zdkonom. Z vykonaného dokazovania vyplynulo, Ze na zhromazdeni vlastnikov bytov konanom dria
28.5.2009 prijali vlastnici bytov uznesenie, ktorym bol schvaleny navrh na vykonanie drazby bytu, teda
bytu Zalobcov prostrednictvom Statutarneho zastupcu spologenstva vlastnikov bytov, predsedu SVB Y.
S. a tento navrh bol schvaleny nadpolovi¢nou vaésinou vsetkych vlastnikov bytov v bytovom dome,
preto pokial Zalobcovia namietali neplatnost rozhodnutia zhromazdenia, ktorym zhromazdenie schvalilo
podanie navrhu na vykonanie drazby z dévodu nedostatku hlasov, tato argumentacia nie je namieste,
lebo to vyplyva zo zapisnice z tohto zhromazdenia. Pre potrebu uznasania schopnosti a hlasovania
v zmysle zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov relevantna potrebna u€ast a suhlas
nadpolovi¢nej vacsiny vetkych vlastnikov bytov a nie u€ast’ a suhlas nadpolovi¢nej vac&siny vlastnikov
bytov jedného bytového domu. Samotné zabezpecenie pohfadavky zaloznym pravom v tomto pripade
nuti vlastnika bytu plnit’ si svoj dlh platit’ v8etky platby v suvislosti s vlastnictvom bytov riadne a v€as.
Z ust. § 7c ods. 2 zak. €. 182/1993 Z.z. vyplyva predsedovi spoloCenstva pravo a povinnost' z titulu
svojho postavenia mat aktivnu legitimaciu na zastupovanie spolo€enstva, t. j. Zalovaného v 1. rade aj pri
vykone zalozného prava zriadeného zakonom v prospech spologenstva a preto ani namietky zalobcov
tykajuce sa nedostatkov prijatia rozhodnutia o podani navrhu na vykonanie drazby a aktivnej legitimacie
na uzavretie zmluvy o vykonanie drazby nie su dévodné.



13. Ako d'al$i dévod neplatnosti dobrovolnej drazby Zalobcovia uvadzali skutoénost, Ze im neboli riadne
a v zmysle zakona o dobrovolnych drazbach doru€ované listiny suvisiace s realizaciou tejto drazby.
Dorugovanie upravuje zakon o dobrovofnych drazbach v § 10 ods. 1, pricom poznamka odkazuje na
§ 45 az § 50 O.s.p. Skutocne aj Zalovany ako draZobnik zasielal pisomnosti suvisiace s dobrovolnou
drazbou Zalobcom ako zasielku uréenu do vlastnych ruk a v drazobnom spise uschovaval doru¢enky
vratené postovym uradom ako dbkaz, Ze si plnil svoju povinnost’ podla tohto zakonného ustanovenia.
Postup sudu pri doru€ovani pisomnosti uréenych do vlastnych ruk, ak adresata, ktory nebol pri doru¢eni
zastihnuty, bol v Case drazby upraveny v § 47 ods. 2 vtedy platného a ucinného O.s.p. Platilo, Ze ak
nebol adresat pisomnosti, ktora sa ma dorucit’ do vlastnych ruk zastihnuty, hoci sa v mieste doru€enia
zdrziaval, doru€ovatel ho vhodnym spdsobom upovedomil, Ze mu zasielku pride dorudit znovu v der
a hodinu uvedenu v oznameni. Ak zostane i novy pokus doruéenia bezvysledny, uloZi doru€ovatel
pisomnost na poste alebo na organe obce, adresata o tom vhodnym spdsobom upovedomi. Ak si
adresat zasielku poCas jej uloZzenia nevyzdvihne, povazuje sa den, kedy bola zasielka vratena sudu
za fikciu doruCenia, i ked sa adresat o tom nedozvedel. Miestom doru€ovania je spravidla miesto,
kde ma adresat bydlisko alebo sidlo. Zakonna konstrukcia umoZziujuca nahradné dorucenie v zmysle
§ 47 ods. 2 O.s.p. v8ak vychadzala z toho, Ze adresat sa v Case doruCovania skutoéne zdrZuje v
mieste doruenia a ma tak moznost' si doru€ovanu zasielku bezprostredne po neluspesnych pokusoch
o doruc€enie prevziat. Teda nie je rozhodujuce miesto trvalého bydliska, ale okolnost’ zdrZiavania sa
na adrese, kam bola zasielka do vlastnych ruk doru€ovana. Sud prvej inStancie v zmysle ustalene;j
sudnej praxe kazdé ustanovenie o dobrovolnych drazb4ach s ohfadom na jej charakter vykladal ustavne
konformne, teda z pohladu a G&elu a zmyslu ochrany Ustavou SR garantovanych zakladnych prav a
slobéd. Aj drazobnik je preto podla citovanych zakonov a suvisiacich predpisov povinny vykladat’ a
aplikovat tak, aby nielenZe neboli porudené, ale ani ohrozené prava oséb, ktoré su negativne postihnuté
vykonom zalozného prava. Najma ak zalozne veritel je chrdneny pomerne silnym zaloZznym pravom a
ma naroky z omeskania. Z uvedenych dovodov vSetky listiny vztahujuce sa k drazbe mali byt Zalobcom
nielen zaslané, ale aj doru€ené do vlastnych ruk. V opaénom pripade by zadkonna uprava uvedena v
§ 10 ods. 1 citovaného zakona nemala svoje opodstatnenie a vyznam a postacovalo by iba zasielanie
pisomnosti v zakonom uréenej lehote bez plnenia podmienky, Ze sa o konani drazby mohol zaloZca aj
v€as dozvediet, €im sa zamedzi porudeniu alebo ohrozeniu jeho prav ako osoby uvedenejv § 17 ods. 5
pism. a) Zakona o dobrovolnych drazbach. V danom pripade Zalovany v 2. rade ako drazobnik zasielky
Zalobcom do vlastnych ruk zasielal na adresu ich trvalého pobytu na X. XX v W.N., avSak z udajov na
doru¢enkach nevyplyva, i sa adresat v mieste doru€ovania skuto¢ne aj zdrziaval a bolo predovSetkym
na Zalovanom v 2. rade, aby tuto skuto&nost preukazal. Zalobca v 1. rade jednoznaéne uviedol, Ze
po rozvode manzelstva so Zalobkyfiou na X. XX v W. vébec nezdrziaval, ale zdrZiaval sa v Penziéne
Marica na RuZine, ktory v tom €ase prevadzkoval. Tuto skuto€nost’ potvrdil aj predseda spoloenstva
ako zastupca Zalovaného v 1. rade, ktory uviedol, Ze Zalobca v 1. rade sa neodstahoval z bytu niekedy
v roku 2007.

14. Zalobkyha v 2. rade tieZ uviedla, Ze do bytu sa nastahovala asi dva mesiace pred realizaciou drazby
bytu, pretoZze pol rozvode manzelstva sa tieZz z bytu odstahovala k priatelovi a v byte sa zdrziavali
prevazne deti pochadzajuce z manzelstva Zalobcov. Manzelstvo bolo pritom rozvedené rozsudkom
Okresného sudu Kosice | pravoplatne 21.1.2008.

15. Rozhodujucou podla nazoru sudu prvej inStancie ostalo posudenie, i boli splnené podmienky
nahradného doru€enia zalobcom a &i sa adresat v ¢ase doru€ovania v tomto pripade 13.7.2009 do
21.8.2009 na adrese, ktora bola uvedena na listovych zasielkach aj zdrZiaval. Z dokazovania vyplynulo
a tato skutoCnost’ nebola spornd, Ze Zalobca v 1. rade sa skuto€ne v tom Case vdbec v byte nezdrziaval,
a teda aj na adrese, na ktorej mu boli doru€ované zasielky suvisiace s realizaciou dobrovolnej drazby
jeho bytu. Nemohla preto nastat fikcia doru€enia zasielok v zmysle § 47 ods. 2 OSP. Ani tvrdenie
predsedu spolo¢enstva vlastnikov bytov, Ze Zalobca v 1. rade pri osobnom stretnuti mu mal oznamit,
Ze nech sa uz byt konec€ne preda, nie je to splnenim povinnosti v zmysle § 10 zakona o dobrovolnych
drazbach v suvislosti s riadnym a platnym doru€enim pisomnosti suvisiacich s drazbou bytu patriaceho
do bezpodielového spoluvlastnictva Zalobcov. ISlo pritom o pisomnosti oznamenie o dobrovolnej drazbe,
odborné vyjadrenie, ktoré bolo podkladom na vykonanie drazby a notarska zapisnica o priebehu a
vysledku drazby.



16. Ako dalSi dévod neplatnosti drazby Zalobcovia uvadzali, Ze im nebola doru€ena vyzva na
ohodnotenie bytu, Ze im nebolo doru¢ené odborné vyjadrenie a Ze nehnutelnost bola odbornym
vyjadrenim znalkyne vyrazne podhodnotend, Ze Zalovany v 2. rade nezabezpe il znalecky posudok.
Sud uviedol, Ze zakon explicitne stanovuje ako podmienku vykonania dobrovolnej drazby znalecky
posudok, ak je predmetom draz by nehnutelnosti pri stanoveni spinenia dalSich zakonom predpisanych
skuto€nosti. V danom pripade nie su pochybnosti, Zze predmetom dobrovolnej drazby bola nehnutefnost
a nie je ani sporné, ze podkladom na vykonanie drazby bolo odborné vyjadrenie N.. H. V.. Zalovany
v 1. rade neprodukoval Ziadny dékaz o skuto¢nosti, Ze skuto&ne Zalobcom bola dorucena vyzva
vykonania ohodnotenia bytu zo dfia 25.6.2009, a tak v spore nebolo preukazané, Ze ku dfiu vykonania
ohliadky bolo Zalobcom v 1. a 2. rade doru€ené oznamenie o termine ohliadky. Ak sud aj vychadzal z
tvrdenia Zalovaného v 1. rade, Ze vyzval Zalobcov na umozZnenie vykonania ohodnotenia bytu listom
zo dia 25.6.2009, tak sud skonStatoval, Ze doba ohliadky vo vyzve nebola stanovena s prihliadnutim
na charakter drazenej veci. Nebola dodrzana doba spravidla troch tyZdfiov po odoslani vyzvy, lebo
datum vykonania ohliadky bol 2.7.2009, ako to vyplyva z odborného vyjadrenia. Ani dalSi argument
Zalovanych o neumoZzneni ohliadky nehnutelnosti s moznostou zistenia ceny z inak dostupnych zdrojov
s vyuzitim odborného vyjadrenia neospravedifiuje vykonanie drazby bez znaleckého posudku. Sud
teda konstatoval, Ze postupom Zalovaného v 2. rade bolo spdsobené, Ze ohodnotenie bytu Zzalobcov
bolo uskuto&nené bez vykonania fyzickej ohliadky, bola uréena hodnota bytu iba na zaklade zistenych
informacii znalkyriou N.. H. V., ktord uviedla, Ze informacie ziskala od susedov a spravcu bytového domu.
V danom pripade su preto vazne pochybnosti o takto uréenej cene bytu. Naviac Zalobcovia predloZili
sukromny znalecky posudok vypracovany znalkyriou N.. H. L., podla ktorej vdeobecna hodnota bytu
predstavovala 69.500 €. Sud vzal do Uvahy aj zo vSeobecnej znamej ceny nehnutelnosti pre byvanie pre
kosicky kraj, a to nehnutefnosti porovnatelnych. V danom pripade teda namietky Zalobcov nezostali len
v rovine tvrdenia, ale boli riadne podlozené a mozno konstatovat, Ze v danom pripade doSlo k poruSeniu
z&kona pri ohodnoteni nehnutelnosti, kedZze nebolo toto ohodnotenie predmetu drazba vykonané v
sulade s § 12 ods. 1 zadkona o dobrovolnych drazbach. Sud prvej indtancie poukazal aj na skuto€nost,
Ze institut dobrovolnej drazby zasahuje do Ustavného prava na obydlie i prava vlastnit majetok. Preto
je nanajvys potrebna interpretacia ustanoveni zakona o dobrovolnych drazbach taka, ktora vychadza
z reSpektovania ochrany ustavnych prav a prdvom chranenych zaujmov vSetkych os6b zu€astnenych
na procese drazby, a to pri zachovani Ustavného principu primeranosti (o konStatoval aj Krajsky sud v
PreSove v rozhodnuti sp. zn. 6Co/131/2011 zo dna 26.1.2011.

16. Sud v8ak neakceptoval namietku Zalobcov, Ze Zalobkyni v 2. rade nebol umozneny vstup do
miestnosti, v ktorej prebiehala drazba, pretoze nezaplatila vstupné. Podla § 11 zakona o dobrovolnych
drazbach je drazba pristupna verejnosti a moze na nej byt pritomna kazda osoba, ktora zaplatila vstupné.
Vstupné na jeden draZzobny def je najviac 3,32 € na osobu a defi a je su€astou vytazku drazby. V tomto
smere Zalovanému v 2. rade ako drazobnikovi nemozno vytknut, Ze neumoznil Zalobkyni v 2. rade, aby
bola na drazbe pritomna a postupoval v sulade so zakonom, ked pozadoval finanénu nahradu za vstup a
ked Zalobkyria neuhradila vstup, neumoznil jej u€ast’ na drazbe v sulade so zakonom. Na zaver este sud
prvej indtancie uviedol, Ze neodmietol podanie Zalobcu v 1. rade zo dia 7.9.2009, ktorym sa domahala
ur€enia neplatnosti drazby, ako to opakovane poZadoval Zalovany v 3. rade v sulade s vtedy platnym
ust. § 43 ods. 2 O.s.p., pretoze z toho podania jednoznacne bolo zrejmé, ¢oho sa Zalobca domaha.
Sud tiez vyrok rozhodnutia formuloval v inom zneni, neZz sa domahali Zalobcovia, pretoZe aj ked ide o
navrhové konanie, kde najdélezitejSou obsahovou naleZitostou je petit, z ktorého sud nemdbze vybodit
a ktory mdze prekrodit' len v taxativne vymedzenych pripadoch. To vSak plati v plnom rozsahu len z
hladiska obsahu petitu a podstatu zmyslu toho, €oho sa Zalobca v konani domaha. Neznamena to, Ze by
sud pri svojom rozhodnuti bol do najmens$ich podrobnosti viazany vyrazovymi prostriedkami pouzitymi
v navrhu petitu alebo jej doslovnym znenim. Sud mdze pripadnou odliSnou formuléciou vyroku svojho
rozhodnutia formulovat’ petit tak, aby bol vykonatelny a aj ked nie je doslovny tak, ako sa ho domahal
Zalobca, sud sa tym nedopusta procesnej chyby.

17. O nahrade trov konania rozhodol sud podla § 255 ods. 1 a § 262 ods. 1,2 CSP a uspesnym Zalobcom
priznal proti Zalovanym plna nahradu trov konania.

18. V zékonnej lehote proti rozsudku sudu prvej indtancie v celom rozsahu podali odvolanie Zalovani
v 1. a 2. rade z dévodov uvedenych v § 365 ods. 1 pism. b/, d/, f/ a h/ CSP. Namietali, Ze sud prvej
inStancie dospel k nespravnemu pravnemu zaveru o dévodnosti Zaloby Zalobcov, pretoze Zalovany
v 2. rade ako drazobnik v zmysle zakona o dobrovolnych drazbach vykonal dfia 14.8.2009 drazbu



v sulade s tymto zakonom, predmetom ktorej drazby bol byt v W. na Bencurovej ulici vchod €. XX,
v tom Case vo vlastnictve Zalobcov. Prisvedgili zaveru sudu prvej instancie, Ze navrh na vykonanie
dobrovolnej drazby bol schvaleny zhromazdenim vlastnikov bytov tak, ako to predpoklada zakon ¢&.
182/1993 Z.z. a tento z&ver sudu je spravny. TaktieZ sa stotoznil so spravnym zaverom sudu ohladne
toho, ze pokial zalobcovia namietali neplatnost rozhodnutia zhromazdenia a pokial zalobcovia namietali
nedostatky prijatia rozhodnutia o podani navrhu na vykonanie drazby a aktivnej legitimacie na uzavretie
zmluvy o vykonanej drazby, namietky neboli dévodné. Za nespravny pravny zaver povazuju zalovani v
1. a 2. rade zaver sudu prvej indtancie o tom, Ze neboli splnené zakonom vyZadované podmienky pre
u€inné doru€enie zasielky Zalobcovi v 1.rade , ¢&im nemohla nastat fikcia doru€enia v zmysle ust. § 47
ods. 2 Obcianskeho sudneho poriadku, t.j., Ze oznamenie o dobrovolnej drazbe, odborné vyjadrenie,
ktoré bolo podkladom na vykonanie drazby, notarska zapisnica o priebehu a vysledku drazby neboli
Zalobcovi v 1.rade u&inne dorucené, ¢o spbsobilo neplatnost drazby. Podla odvolatelov Zalobcovia
nedévodne a u¢elovo namietali ako dovod neplatnost drazby absenciu riadneho doruéenia podfa zakona
o dobrovolnych drazbach, sud prvej inStancie sa nespravne stotoznil s namietkou Zalobcov a dospel
k nespravnemu zaveru, a to v rozpore s § 12 ods. 4, § 17 ods. 5 pism. a/ a § 24 ods. 7 zadkona
o dobrovolnych drazbach. Podla odvolatefov drazobnik ma povinnost v zmysle ustanoveni zakona
o dobrovolnych drazbéach iba zaslat’ vlastnikovi predmetu drazby relevantné listiny, zasielky zasiela
spO6sobom doru€ovania do vlastnych ruk a tuto povinnost si Zalovany v 2.rade ako draZzobnik aj splinil,
pretoZe Zalobcom listiny s doru¢enkou do vlastnych rik aj posielal. Sud si nespravne zamenil domnelu
povinnost doruCovat zasielky zo strany drazobnika s inStitutom uvedenym v § 10 ods. 1 zdkona o
dobrovolnych drazbach tykajucim sa iba uréenia povinnosti dodrzania formy a druhu ozna&enia zasielky
do vlastnych ruk, €o Zalovany v 2.rade skuto¢ne aj splnil. Zo zékona o dobrovofnych drazbach a
relevantnych jeho ustanoveni vyplyva nepochybne, Ze zacliatok plynutia lehét uréenych pre draZobnika
pre nasledni moznost vykonania drazby spojenych so zasielanim oznamenia o drazbe, znaleckého
posudku, notarskej zapisnice o priebehu a vysledku drazby je dana povinnost iba zaslania za splnenia
podmienky oznacenia zasielky drazobnikom pre doruovatela (postu), Ze ide o doru€enie do vlastnych
rak. Ako priklad uviedli aj ust. § 12 ods. 4 zakona o dobrovolnych drazbach v zmysle ktorého povinnost
draZzobnika zaslat' vlastnikovi predmetu drazby je aj znalecky posudok a je ur€ena tak, aby draZobnik
zaslal tento posudok najneskdr 30 dni pred diom konania drazby, teda tato 30-driova lehota zacdina
plynut odo dna zaslania listiny za splnenia podmienky, Ze ide o oznaCenie zasielky s doru¢enim do
vlastnych rik a nie odo diia dorudenia zasielky ako mylne uzavrel sid prvej indtancie. Zalovany v 2.
rade vSetky relevantné listiny zasielal Zalobcovi v 1. rade aj Zalobkyni v 2. rade spésobom doruovania
s doruenim do vlastnych ruk, tito si vS8ak uvedené zasielky v odbernej lehote neprevzali s vynimkou
Zalobkyne v 2. rade, ktora prevzala notarsku zapisnicu o priebehu a vysledku drazby dfia 19.8.2009.
Zalovanému v 2. rade, ktory konal v stlade s prislusnymi ustanoveniami zékona o dobrovolnych
drazbach nie je mozné vytknut porusenie ustanoveni zakona tykajucich sa zasielania tychto listin.
Zalovani v 1. a 2. rade namietali tieZ nespravny zaver sidu prvej indtancie ohladne toho, kedze z Gdajov
na doru€enkach nevyplyva skuto€nost, &i sa adresat v mieste doru€ovania v ¢ase a v dfioch, kedy boli
zasielky doru€ované skuto€ne zdrziaval, bolo na stranach sporu a predovSetkym na Zalovanom v 2.
rade drazobnikovi, aby tuto skuto&nost preukazali a pokial doruéenka neobsahuje udaj, ze adresat sa
v mieste dorucenia zdrziaval, nie je osvedc€ené, Ci tato podmienka nahradného doruéenia bola splnena.
Takyto zaver sudu je neaplikovatelny v predmetnej veci vzhladom na povinnost’ drazobnika iba zaslat
prisludné listiny vlastnikovi predmetu drazby. Sud prvej inStancie nedostato¢ne oddvodnil zaver, pretoze
neuviedol z akého pravneho predpisu by mala Zalovanému v 2.rade ako drazobnika vyplyvat povinnost
vykonat Setrenie na zisteni, kde sa adresat zdrziava a v dbésledku uvedeného odvolatelia namietali, Ze
odévodnenie rozsudku nespifia nalezitosti uvedené v § 220 ods. 2 CSP v désledku &oho im bolo upreté
pravo na riadne odévodnenie rozsudku a tym doslo k poruseniu ich prava na spravodlivy proces. Sud
prvej inStancie sa nevyjadril akym spésobom by draZobnik mal zistovat’ pobyt Zalobcu v 1. rade okrem
trvalého alebo prechodného pobytu, ked Zalobcovia iny pobyt hlaseny nikde nemali. Neobstoji podla
odvolatefov ani argumentacia v odévodneni rozsudku sudu prvej inStancie zavermi Najvy$Sieho sudu
SR obsiahnutymi v jeho uzneseni zo dria 3.10.2013 sp. zn. 3Cdo/233/2010, kedZe tam bola ina situacia
a v Case dorucovania listin suvisiacich s drazbou bol Zalobca dlhodobo hospitalizovany, aj ked' Zalobca
v 1. rade tvrdil, Ze od roku 2007 sa z bytu odstahoval a zdrZiaval sa mimo miesta trvalého bydliska
(na Ruzine v penziéne Marica, okres KoSice - okolie), nezaklada to dovodnost zaveru, Ze si nemohol a
nemal moznost, kedZe nemal hlaseny iny pobyt vyberat zasielky a vyzdvihnat si ich. Zalobca v 1.rade
teda zo subjektivnych dévodov zasielky nevyzdvihol a neprevzal, ktoré mu Zalovany v 2. rade doru€oval
a nemdze to byt preto pripisané na tarchu Zalovaného v 2.rade, ked svoju povinnost’ vyplyvajicu mu
zo zékona o dobrovolnych drazbach riadne plnil. Poukazal aj na tvrdenie zastupcu Zalovaného v 1.rade



pana Y. S. ako predsedu Spologenstva viastnikov bytov X. XX, XX, XX, W., ktory potvrdil, Ze Zalobcu v 1.
rade stretol a komunikovali o predmetnom byte. Sud teda svojvolne a bez nalezitého odévodnenia rozsiril
jeho povinnosti drazobnika o povinnost vykonat' Setrenie na zistenie miesta neformalneho zdrZzovania
sa adresatov listin a zaroven bez uvedenia pravneho predpisu, z ktorého by tato povinnost vyplyvala.
Zaroven v kontexte nespravneho pravneho posudenia v rozsahu povinnosti doru€enia listin tykajucich sa
drazby Zalobcom je potrebné vytknu prvoinstanénému sudu, Ze sice zistil, ze Zzalobkyna v 2. rade byvala
pred drazbou v predmete drazby, kde mala aj trvaly pobyt, na ktord adresu aj drazobnik zasielal listiny,
av8ak z odbévodnenia rozsudku nevyplyva, ako sa sud prvej inStancie vysporiadal s tymto skutkovym
zistenim, t.j., Ze Zalobkyna v 2. rade sa podla vlastnych vyjadreni zdrZovala v predmete drazby, a
teda si takisto svojvolne nepreberala poStové zasielky. Pre Uplnost’ odvolatelia dodali, Ze Zalobkynia
v 2. rade nepochybne zasielky, ktoré jej zasielal Zalovany v 2. rade uc¢elovo nepreberala v odbernej
lehote, av8ak uz notarsku zapisnicu o priebehu a vysledku drazby prevzala dha 19.8.2009. Podla
odvolatefov ucelovo zasielky zasielané drazobnikom nepreberal ani Zalobca v 1. rade, lebo o nich
musel vediet, ako aj o prebiehajucej drazbe po stretnuti s predsedom spolo€enstva vlastnikov bytov
X. p. Y. S., o ktorych skuto&nostiach sa zhovarali. Namietal rozporuplny zaver sudu o neprodukovani
Ziadneho dbkazu ohladne vyzyvania Zalobcom na umoZnenie vykonania ohodnotenia bytu listom zo
dna 25.6.2009. V kontexte nespravneho nazoru sudu prvej instancie, ktory prezentoval v odseku 144
odbévodnenia svojho rozsudku poukazali na to, Ze v zmysle ust. § 12 ods. 2 Zakona o dobrovolnych
drazbach vznikaju dve r6zne samostatné povinnosti vlastnika predmetu drazby, v tomto pripade bytu, a
to umoznit ohodnotenie predmetu drazby a umoznit ohliadku predmetu drazby pre u&astnikov drazby,
pricom doba ohliadky je spravidla tri ty?dne po zaslani vyzvy, t.j. vztahuje sa iba k povinnosti vlastnika
predmetu drazby umoznit ohliadku predmetu drazby pre u€astnikov drazby, t.j. zdujemcov o predmet
drazby. Oznamenie o drazbe bolo doru¢ované Zalobcom do vlastnych ruk, bolo zo dfia 9.7.2009, kde boli
uvedené dva terminy ohliadky predmetu drazby pre zaujemcov, a to 27.7.2009 o 10.00 hod. a 31.7.2009
0 14.00 hod. Lehota teda porudena nebola, pretoZe trojtyZzdfiova doba sa tyka ohliadky v zmysle § 13 ods.
1 Z&kona o dobrovolnych drazbach, a nie na splnenie povinnosti vlastnika predmetu drazby umoznit
ohodnotenie predmetu drazby, ktora povinnost je nepochybne odliSna od povinnosti umoznit ohliadku
pre ucastnikov drazby. Zarover odvolatelia uviedli, Ze s ohladom na pristup Zalobcov k drazbe, by aj
lehota v trvani 6 mesiacov uplynula marne, pretoze v snahe marit’ priebeh drazby, by nespristupnili byt
ani v tejto eventualnej lehote. Namietali aj nespravny vyklad ust. § 12 ods. 3 v spojeni s ust. § 12 ods. 1
Zakona o dobrovolnych drazbach, t.j., Ze doslo k poruseniu zakona pri ohodnoteni nehnutelnosti, kedZze
nebolo ohodnotenie predmetu drazby vykonané v sulade s § 12 ods. 1 cit. zak. a tento zmieneny zaver
sudu je v rozpore s § 13 ods. 3 Zakona o dobrovolnych drazbach, ako aj v rozpore s u€elom novelizacie
Zakona o dobrovolnych drazbach vykonanou zakonom &. 568/2007 a Gginnym od 1.1.2008. Zalobcovia
boli v zmysle ust. § 12 ods. 2 Zakona o dobrovolnych drazbach teda umoznit vykonanie ohodnotenia
predmetu drazby. Vzhfadom k tomu, Ze Zalobcovia si svoju povinnost' nesplnili, neumoznili vykonat
znalkyni N.. H. V. ohodnotenie predmetu drazby, lebo ju nevpustili do predmetného bytu za ucelom
ohodnotenia, znalkyria ohodnotila predmet drazby ukonmi znaleckej Cinnosti, ktoré v celom rozsahu
spifiaju nalezitosti znaleckého posudku. Vyhotovila ho totiz z dostupnych Gdajov, ktoré mal drazobnik
k dispozicii. Pod dostupnymi udajmi je treba rozumiet v zmysle dévodovej spravy k predmetnej novele
Zakona o dobrovolnych drazbach napriklad aj skorSie znalecké posudky, prieskum trhu s realitami,
stavebno-technicki dokumentaciu a podobne. Opatovne upriamili pozornost na to, Ze znalecky ukon N..
H. V.O. spifia vSetky nalezZitosti znaleckého posudku v zmysle ust. § 17 ods. 2 az ods. 6 a ods. 8 Zakona
o znalcoch, v8etky nalezitosti v zmysle vyhlasky €. 490/2004 Z.z., a to tak obsahove, ako aj formalne.
Preto ho je potrebné povaZovat za relevantné ohodnotenie predmetu drazby v sulade s § 12 ods. 1
Zakona o dobrovolnych drazbach. Prezentovali tieZz stanovisko Ministerstva spravodlivosti SR zo dna
14.11.2016, podla ktorého je nepripustné, aby bol druh znaleckého ukonu uréeny vyluéne na zaklade
jeho oznadenia, ak Ukon spifia vSetky naleZitosti znaleckého posudku, tak ide o znalecky posudok,
nie o jednoduchs$iu formu ukonu znaleckej &innosti. Dalej poukazovali na ustanovenia § 194 ods. 1, 2
Civilného sporového poriadku (CSP)s tym, Ze v zmysle ustalenej judikatury nestaci, aby pred uplynutim
prekluzivnej lehoty bola podana na sud Zaloba, obsahujuca sice Zalobny petit na uréenie neplatnosti
drazby, v ktorej vS8ak nie su uvedené rozhodujuce skuto&nosti, ktoré mali podla neskorsieho tvrdenia
Zalobcu byt dbvodom tvrdenej neplatnosti drazby. Sud neméze prihliadat na dalSie skuto&nosti uvedené
az po uplynuti prekluzivnej lehoty, hoci by mohli byt dévodom neplatnosti drazby. Dodato¢né uvadzanie
skutkovych dévodov neplatnosti drazby je v rozpore s ucelom prekluzie, ktoru v tomto pripade mozno
oznadit za sankciu za v€asné neuplatnenie prava (argumentoval rozsudkom Krajského sudu v PreSove
sp.zn. 9Co/126/2013 z 15.10.2014). Zalobcovia teda neuvadzali dévody neplatnosti drazby véas, resp.
ich ani neskdr neuviedli, pre ktoré sud prvej inStancie uréil predmetnu drazbu za neplatnu a vzhladom



na ustalend sudnu prax nie je mozné, aby sud prihliadol na uvedené dévody sam alebo ich posudzoval.
Zalobcovia v ¢ase podania Zaloby nenamietali, Ze predmet drazby nebol oceneny znaleckym posudkom,
a tak na uvedend namietku Zalobcov ani nebolo mozné v priebehu sporu prihliadnut. Zalovany v 2. rade
ako drazobnik vystupoval vo vztahu k znalkyni iba v Ulohe zadavatela a nemohol a nemal mozZnost
ovplyvnit ani obsahu Ukonu znaleckej €innosti a zarover bol povinny uréit cenu predmetu drazby
podla zaverov znalca obsiahnutych v Ukone znaleckej éinnosti. Co sa tyka predlozeného sukromného
znaleckého posudku Zalobcami, vypracovaného znalkyfiou N.. H. L., tak takyto je nepouzitelny, nakolko
z neho vyplyva, Ze ohliadka bytu bola uskuto¢nena az 3.9.2004, t.j. 5 rokov pred vykonanim drazby.
NemoZze teda relevantne byt uréena hodnota nehnutelnosti k druhému kvartalu roku 2009. Vzhladom na
uvedené navrhli Zalovani v 1. a 2. rade, aby odvolaci sud zmenil rozsudok sudu prvej indtancie tak, Ze
Zalobu zamietne alebo rozsudok zrudi a vec vrati sudu prvej inStancie na nové konanie a rozhodnutie.

19. Odvolanie v€as v zakonnej lehote proti rozsudku podal aj Zalovany v 3. rade, a to z dévodov
uvedenych v § 365 ods. 1 pism. b/, d/, f/ a h/ CSP. Obsah tohto odvolania v podstate je identicky s
obsahom a namietkami, aké pouzili vo svojom odvolani Zalovani v 1. a 2. a rade. Aj tento Zalovany
navrhol odvolaciemu sudu, aby bol rozsudok sudu prvej indtancie zmeneny a Zaloba zamietnuta,
priznana mu nahrada trov konania alebo, aby bol rozsudok zruSeny a vec vratena sudu prvej inStancie
na dalSie konanie a nové rozhodnutie.

20. Vyjadrenie k odvolaniam nebolo podané.

21. Krajsky sud v KoSiciach ako odvolaci sud prejednal odvolanie ako podané v&as opravnenou osobou
bez nariadenia pojednavania v zmysle ust. § 385 ods. 1 CSP preskumal rozsudok aj konanie, ktoré
mu predchadzalo v rozsahu vyplyvajucom z ust. § 379 a 380 ods. 1,2 CSP a z hladisk uplatnenych
odvolacich dévodov a dospel k zaveru, Ze odvolanie nie je dévodné. Rozsudok bol verejne vyhlaseny
na Krajskom sude v KoSiciach dfia 19. 12. 2019, priCom verejné vyhlasenie bolo v zmysle ust. § 219
ods. 1, 3 CSP riadne oznamené.

22. Zalovani pouzili odvolacie dévody uvedené v § 365 ods. 1 pism. b/, d/, f/, g/, h/ CSP.  Odvolaci
dovod podla § 365 ods. 1 pism. b/ CSP je naplneny, ak sud nespravnym procesnym postupom
znemoznil strane, aby uskuto€niovala jej patriace procesné prava v takej miere, Ze dos$lo k poruseniu
prava na spravodlivy proces. Ide o taky procesny postup sudu, ktorym sa strane sporu odnimaju tie
procesné prava, ktoré mu zakon priznava. Vo vSeobecnosti ide o taky postup sudu, ktorym sa u€astnikovi
znemozni realizacia jeho procesnych prav, priznanych mu v ob&ianskom sudnom konani za uéelom
ochrany jeho prav a prdvom chranenych zdujmov. K odratiu mozZnosti pred sidom konat" dochadza
tiez vtedy, ked sud nedostatoéne odévodni svoje rozhodnutie, t.j. Ze dévody rozhodnutia nespifiaju
poZiadavky kladené ustanovenim § 220 ods. 2,3 CSP. Odvolaci dévod podfa § 365 ods. 1 pism. d/ CSP
dopada na akékolvek pochybenia v procesnom postupe sudu, ktoré nie si subsumovatelné pod ostatné
odvolacie dévody, avSak len za predpokladu, Ze mohli mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo
veci (napr. nespravne realizovana manudukéna povinnost sudu a pod.). Podstata odvolacieho dévodu
podla § 365 ods. 1 pism. f/ CSP spoc€iva predovSetkym v nespravnom postupe sudu prvého stupha
pri hodnoteni vysledkov dokazovania. Désledkom je to, Ze sud berie do uvahy skuto&nosti, ktoré z
dbkazov nevyplynuli alebo neboli u¢astnikmi prednesené, pripadne neprihliada na skuto€nosti, ktoré boli
preukazané Ci vyplynuli z prednesov u€astnikov. Nespravne skutkové zistenia mozu byt aj vysledkom
logickych rozporov pri hodnoteni dékazov s osobitnym zretefom na zavaznost, zakonnost a pravdivost
ziskanych poznatkov. Odvolaci dovod podla § 365 ods. 1 pism. g/ CSP je nové doplnené ustanovenie
(oproti Ob&ianskemu sudnemu poriadku) v doésledku novych institutov - prostriedky procesného Gtoku a
procesnej obrany (§ 149 a nasl. CSP). Podla § 366 CSP prostriedky procesného utoku alebo prostriedky
procesnej obrany, ktoré neboli uplatnené v konani pred sudom prvej indtancie, mozno v odvolani
pouzit' len vtedy, ak sa tykaju procesnych podmienok, ak sa tykaju vylu€enia sudcu alebo nespravneho
obsadenia sudu, ma byt nimi preukazané, Ze v konani doSlo k vadam, ktoré mohli mat za nasledok
nespravne rozhodnutie vo veci, alebo ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit v konani pred sidom
prvej inStancie. Odvolaci dévod podla § 365 ods. 1 pism. h/ CSP je v praxi vykladany tak, Ze prdvnym
posudenim je Cinnost sudu, pri ktorej zo skutkovych zisteni sud vyvodzuje pravne zavery a aplikuje
konkrétnu pravnu normu na zisteny skutkovy stav. Nespravnym pravnym posudenim je omyl sudu pri
aplikacii prava na spravne zisteny skutkovy stav. O omyl v aplikacii prava ide vtedy, ak sud pouzil
pravny predpis iny, nez ktory pouZzit mal alebo ak sice pouzil spravny pravny predpis, ale nespravne ho
interpretoval na dany pripad.



23.V prejednavanej veci odvolaci sud dospel k zaveru, Ze odvolacie dévody nie su naplnené. Rozsudku
sudu prvej inStancie, ktory bol napadnuty odvolanim nemozno vytknut, Ze by vzal do Uvahy skutoénosti,
ktoré z vykonanych dékazov, alebo z prednesov ucastnikov nevyplynuli a ani inak nevy$li za konania
najavo alebo, Ze by opomenul niektoré rozhodujuce skutoénosti, ktoré boli vykonanymi dékazmi
preukazané, alebo Ze by v jeho hodnoteni dékazov bol logicky rozpor. Tiez nebolo zistené, Ze by
na zisteny skutkovy stav sud prvej instancie aplikoval nespravne zakonné ustanovenie alebo pouZzité
zakonné ustanovenie nespravne vyloZzil. Sud vykonal dokazovanie v dostatonom rozsahu, nalezite zistil
skutkovy stav a vykonané dbkazy hodnotil v sulade so zdkonom a z tychto dékazov dospel k spravnym
skutkovym zisteniam na ktorych zaloZil aj svoje rozhodnutie, zo zisteného stavu vyvodil aj spravny pravny
zaver. V suvislosti s pouzitym odvolacim dévodom podla § 365 ods. 1 pism. b/ CSP odvolaci sud je
nazoru, Ze napadnuty rozsudok sudu prvej instancie je dostatoéne odévodneny a spifia kritéria riadneho
oddvodnenia podla § 220 ods. 2 CSP.

24. Odvolacie namietky odvolatela boli uz predmetom dokazovania pred sidom prvej inStancie, ktory
sa s nimi désledne vysporiadal pri rozhodovani v danej veci. Ani dalSie skuto€nosti uvedené v odvolani
neumoznuju odvolaciemu sudu prijat iné zavery a nie su spdsobilé spochybnit vecnu spravnost
napadnutého rozsudku, preto odvolaci sud rozsudok napadnuty odvolanim ako vecne spravny potvrdil
podla § 387 ods. 1 CSP.

25. Podla § 387 ods. 2 CSP ak sa odvolaci sud v celom rozsahu stotoZfiuje s odévodnenim napadnutého
rozhodnutia, méze sa v odévodneni obmedzit len na skonstatovanie spravnosti dévodov napadnutého
rozhodnutia, pripadne doplnit na zd6raznenie spravnosti dalSie dévody. Odvolaci sud konstatuje, Ze
vecne spravne a presvedcCive, ale aj zakonu zodpovedajuce su dévody rozsudku sudu prvej indtancie,
s ktorymi dévodmi sa aj odvolaci sud v celom rozsahu stotoZfiuje a na tieto odkazuje. Na doplnenie s
zvyraznenie spravnosti rozsudku sudu prvej indtancie odvolaci sud uvadza:

26. Odvolaci sud je nazoru, Zze uz nesplnenie zakonnej podmienky riadneho doru€ovania listin a
dokumentov suvisiacich s realizaciou drazby Zalobcovi v 1. rade spésobilo, Ze neboli splnené zakonné
predpoklady pre vykonanie drazby a ak drazba prebehla, spdsobili jej neplatnost, kedZe predmetna
draZena nehnutelnost bola v bezpodielovom spoluvlastnictve Zalobcov. Z dokazovania totiz vyplynulo,
Ze Zalobca v 1. rade sa skuto€ne dlhodobo v mieste svojho trvalého bydliska, na adresu ktorého mu
boli listiny doru€ované, nezdrziaval. V tom €ase bol platny a u&inny Zakon o dobrovofnych drazbach
a Obciansky sudny poriadok, na ktory pri ustanoveni o doru€ovani pisomnosti odkazuje. Drazobnik -
Zalovany v 2. rade doru€oval pisomnosti suvisiace s drazbou Zalobcovi v 1. rade poStou do vlastnych ruk.

27.Podfa § 10 ods.1) zékona €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach a o doplneni zdkona Slovenskej
narodnej rady &. 323/1992 Zb. o notaroch a notarskej &innosti (Notarsky poriadok) v zneni neskorsich
predpisov pisomnosti sa doruc€uju postou formou listovej zasielky do vlastnych ruk, a ak to nie je mozné
alebo uc&elné, doruduju sa inym preukazatelnym spdésobom do vlastnych ruk osobe, ktorej su uréené.
Na dorucovanie sa primerane pouZiju ustanovenia osobitného predpisu. 11) (Poznamka odkazuje na
ustanovenie §§ 45 az 50 O.s.p.). Podfa § 47 ods. 1 O.s.p. do vlastnych ruk treba doruéit’ pisomnosti,
pri ktorych tak ustanovuje zakon, a iné pisomnosti, ak to nariadi sud. Podla ods. 2 tohto ustanovenia ak
nebol adresat pisomnosti, ktord sa ma dorugit do vlastnych ruk, zastihnuty, hoci sa v mieste doru€enia
zdrzuje, doru€ovatel ho vhodnym sp6sobom upovedomi, Ze mu zasielku pride dorugit znovu v defi a
hodinu uvedenu v ozndmeni. Ak zostane i novy pokus o doru€enie bezvyslednym, uloZi doruovatef
pisomnost na poste alebo na organe obce a adresata o tom vhodnym spésobom upovedomi. Ak si
adresat zasielku poCas jej ulozenia nevyzdvihne, povazuje sa den, ked bola zasielka vratena sudu, za
defi doruCenia, i ked sa adresat o tom nedozvedel.

28. Rezim doru€ovania pisomnosti do vlastnych ruk je zaloZeny a vychadza z pouzitia zauzivaného
postupu upraveného zakonom ¢&. 324/2011 Z.z. o poStovych sluzbach v zneni neskorsich predpisov
a naf nadvazujuceho platného Postového poriadku, ktory vydava subjekt zabezpedujuci prepravu
postovych zasielok. Rezim doru€ovania do vlastnych ruk ma garantovat doruenie a odovzdanie
zasielky vyhradne osobe, ktora je jej adresatom, a teda na adresu, ktort predmetna osoba uviedla alebo
ktoru drazobnik zistil inak a na ktorej sa tato osoba zdrzuje. Su pomerne &asté pripady, ked si osoba
z urcitych dévodov pisomnost neprevezme alebo nie je v mieste doruovania zastihnuta. S poukazom
na uvedeny zdkonny rezim je potrebné, aby reZim doru€ovania do vlastnych ruk prebehol v sulade



so zakonom a v pripade, ak by dorudenka nespifiala nalezZitosti vyZadované zakonom alebo proces
doru€ovania by neprebehol v sulade so zdkonom, nebolo by mozné uplatnit’ fikciu dorucenia.

Pravny stav za platnosti Obcianskeho sudneho poriadku bol taky, Ze podmienkou opravneného
dorucovania pisomnosti bola skuto€nost, Ze adresat sa v €ase doru€ovania v mieste zdrziaval, a teda si
mohol objektivne vyzdvihnut zasielku a tato bola doru¢ena do jeho sféry ( na rozdiel od CSP, u¢inného
az od 1.7.2016). Podfa nazoru odvolacieho sudu bolo povinnostou draZobnika, aby vykonal vetky
potrebné opatrenia s ciefom zistit miesto pobytu osoby, ktorej dorucuje. Predpokladom postupu podfla
Upravy podla § 48 ods. 2 O.s.p. bolo, Ze adresat sa zdrZuje v mieste doru€enia, hoci aj prechodne,
¢o musi doruCovatel spolahlivo zistit. Vykonanym dokazovanim vSak bolo v spore preukazané, Ze na
adrese, na ktoru boli pisomnosti drazobnikom zalobcovi v 1. rade doru€ované, sa nezdrziaval. Odvolaci
sud sa nestotoZfiuje s vykladom odvolatelov - Zalovanych, Zze postacilo, aby relevntné pisomnosti
suvisiace s drazbou boli vlastnikom predmetu drazby ,iba“ zasielané, nie aj douréené.

29. Z vy$Sie uvedenych dévodov odvolaci sud potvrdil rozhodnutie sudu prvej inStancie vratane vyroku
o trovach konania ako vecne spravne. KedZe uz vySSie uvedeny nedostatok spdsobil neplatnost’ drazby,
odvolaci sud nepovazuje za potrebné vyjadrovat sa aj k ostatnym namietkam odvolatelov.

30. O naroku na nahradu trov odvolacieho konania bolo rozhodnuté podfa § 396 ods. 1,2 CSP v
spojeni s § 225 ods. 1 CSP. Zalovani neboli so svojimi odvolaniami Uspesni, avdak UspeSnym Zalobcom
preukazatelne trovy odvolacieho konania nevznikli.

31. Rozhodnutie bolo prijaté senatom Krajského sudu v KoSiciach pomerom hlasov 3 : 0 (§ 393 ods.
2 posledna veta CSP).

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku odvolanie nie je pripustné.

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 CSP).
Dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci samej alebo ktorym sa
konanie konci, ak

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

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

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

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

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

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

Dovolanie je pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, ktorym sa potvrdilo alebo zmenilo
rozhodnutie sudu prvej indtancie, ak rozhodnutie odvolacieho sudu 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 sidu este nebola vyrieSena alebo

c) je dovolacim sudom rozhodovana 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) (§ 421 ods. 2 CSP).

Dovolanie podla § 421 ods. 1 nie je pripustné, ak

a) napadnuty vyrok odvolacieho sudu o pefiaznom plneni neprevySuje desatnasobok minimalnej mzdy;
na prislusenstvo sa neprihliada,

b) napadnuty vyrok odvolacieho sidu o penaznom plneni v sporoch s ochranou slabsej strany
neprevysuje dvojnasobok minimalnej mzdy; na prislusenstvo sa neprihliada,

c) je predmetom dovolacieho konania len prisluSenstvo pohladavky a vySka prisluSenstva v €ase zacatia
dovolacieho konania neprevysuje sumu podla pismen a) a b).

Na ur€enie vySky minimalnej mzdy v pripadoch uvedenych v odseku 1 je rozhodujuci defi podania Zaloby
na sude prvej inStancie (§ 422 ods. 1,2 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 doruc€enia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy. Dovolanie je
podané v€as aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prisluSnom odvolacom alebo dovolacom sude (§ 427
ods. 1,2 CSP).

V dovolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne
(dovolacie dovody) 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, ktorda ma vysokoSkolské pravnické vzdelanie druhého stupria,

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

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

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze dovolatel roz§irit len do uplynutia lehoty na podanie
dovolania (§ 430 CSP).



