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UZNESENIE

Najvyssi sud Slovenskej republiky v spore zalobkyne T. U., narodenej XX. K.G. XXXX, A. V. XXX/X,
H.-XXXX P, G.U. G., zastipenej advokatom JUDr. Jurajom Spirkom, Kogice, Nerudova 6, proti
zalovanym 1/ DOM 36, Namestie SNP 36/1, Kremnica, ICO: 529 288 96, zastupeny advokatom JUDr.
Robert Bockanic, Bratislava, Seberiniho 1, 2/ pawa trade s.r.o., Banska Bystrica, J. Chalupku 612/8,
Banské Bystrica, ICO: 448 155 81, zastipena spolo¢nostou Advokatska kancelaria Patajova Pataj s.r.0.,
Banska Bystrica, J. Chalupku 8, ICO: 36 867 519, 3/ B. U., narodenda XX. K. XXXX, W., T. D.
XXX/X, o uréenie neplatnosti dobrovol'nej drazby, vedenom na Okresnom sude Ziar nad Hronom pod
sp. zn. 7C/31/2021, o dovolani Zalovaného 1/ proti rozsudku Krajského sudu v Banskej Bystrici z 21.
maja 2025 sp. zn. 15Co0/103/2024, takto

rozhodol:

Dovolanieodmiet a.

Zalobkynip r iz n 4 v a ndrok na néhradu trov dovolacicho konania.

Odovodnenie

1. Krajsky std v Presove (dalej len ,,0odvolaci std*) napadnutym rozsudkom podla § 387 ods. 1 zakona
¢. 160/2015 Z.z. Civiného sporového poriadku (d’alej len ,,CSP*) potvrdil rozsudok Okresného sidu
Ziar nad Hronom (dalej len ,sud prvej instancie resp. prvoinitaény sud) z 26. marca 2024
¢.k.7C/31/2021-315, ktorym urcil, Ze ,,...dobrovolnd drazba, ktorej predmetom boli nehnutelnosti
vedené na LV ¢&. XXXX Okresnym tradom Ziar nad Hronom, odborom katastralnym, pre okres Ziar
nad Hronom, obec Kremnica, k. u. Kremnica, ako : C-KN parcela ¢. XXX/X, druh pozemku zastavana
plocha a nadvorie o vymere 293 m2, C-KN parcela ¢. XXX/X, druh pozemku zastavana plocha a
nadvorie o vymere 36 m2, pravny vztah k stavbe evidovanej na C-KN parcele ¢. XXX/X, evidovany na
LV ¢. XXXX C-KN parcela ¢. XXX/X, druh pozemku zastavana plocha a nadvorie o vymere 36 m2,
pravny vztah k stavbe evidovanej na C-KN parcele ¢. XXX/X je evidovany na LV ¢. XXXX - C-KN
parcela ¢. XXX/X, druh pozemku zastavana plocha a nadvorie o vymere 9 m2, podiel priestoru na
spolo¢nych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu na prisluSenstve a spoluvlastnicky podiel k
pozemku XXXXX/XXXXX, nehnutelnost 4-izbovy byt ¢. X, nachadzajici sa na N.. poschodi
bytového domu stpisné Cislo bytové domu XX, vchod ¢. 0, podiel priestoru na spoloc¢nych Castiach a



spoloénych zariadeniach domu na prislusenstve a spoluvlastnicky podiel k pozemku v podiely
12041/63861, ktorého vlastnikom v Case konania drazby bola Zalobkyiia realizovana zalovanym 2/ ako
drazobnikom diia 22. juna 2021 o 10.00 hod. na Notarskom urade JUDr. Zory Belkovej, notarky so
sidlom Na Troskach 22, 974 01 Banska Bystrica, na navrh zalovaného 1/, na zéklade ktorej bol Zalovanej
3/ udeleny priklep, je neplatna*“ a Zalobkyni voci Zalovanym 1/ az 3/ a to spolo¢ne a nerozdielne priznal
narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 % (vyrok 1.); vyslovil, ze zalobkyna ma voc¢i zalovanym
1/ az 3/ spolo¢ne a nerozdielne narok na nahradu trov odvolacieho konania v plnom rozsahu (vyrok II.).

1.1. Sud prvej inStancie pravne svoje rozhodnutie oddvodnil poukazom na relevantné (citované)
ustanovenia zakona ¢. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach a o doplneni zakona Slovenskej
narodnej rady ¢. 323/1992 Zb. o notaroch a notarskej ¢innosti (Notarsky poriadok) v zneni neskorsich
predpisov (d’alej aj len ,,zdkon o dobrovolnych drazbach®) a ustanovenia zakona ¢. 40/1964 Zb.
Obciansky zakonnik v zneni neskorSich predpisov (dalej len ,,Obciansky zdkonnik). Podla néazoru
prvoinstan¢ného sudu vyhlasenie zalozného veritel'a o pravosti vysky a splatnosti pohladavky, pre ktora
navrhol vykon zalozného préava, nie je dovodom, pre ktory sa dobrovolna drazba vykonava, ale iba
jednym z jej predpokladov. Zaloba o uréenie neplatnosti dobrovolnej drazby je jednym z prostriedkov, v
ktorych sa Zalobca mdze branit’ vo¢i vymahanej pohl'adavke, ¢o do zakladu aj ¢o do jej vysky. V konani
o vyslovenie neplatnosti dobrovolnej drazby je teda sud povinny zaoberat’ sa po pohladavku, ktoréd bola
zabezpecena zakonnym zaloznym pravom, ¢i samotna pohladavka existuje, aka je jej vyska, ¢i
nadobudla splatnost’ a ¢iide o pohl'adavku, ktora je skuto¢ne zabezpecena zakonnym zaloznym pravom
v pripade vzniku pohladavky z pravnych tkonov v zmysle § 15 ods. 1 zadkona ¢. 182/1993 Z. z. o
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (dalej len ,,zakon €. 182/1993 Z.z.*). Sud prvej inStancie
podriadil skimaniu vySku uplatnenej pohladavky, pre ktorti bola realizovand dobrovolnd drazba.
Zalobkyfia sa stala vlastni¢kou spornej nehnutelnosti na zaklade pravneho tikonu, a to darovacej zmluvy
uzatvorenej medzi fiou a jej pravnou predchodkyiou. Drazba bola iniciovana pre celkovl pohl'adavku vo
vyske 75.755,45 eura, z ktorej pohl'adavky ¢ast’ vo vySke 22.229,52 eura bola tvorena samotnou istinou
neuhradenych preddavkov na sluzby spojené s vlastnictvom draZzeného bytu, sankény postih vo vyske
8.779,84 eura vo forme troku z omeskania za neuhradenie poplatkov a zmluvna pokuta vo vyske
44.746,09 eura v zmysle dojednania sankénych postihov podla ¢lanku IV. Zmluvy o vykone spravy
uzatvorenej v zmysle § 8 pism. a) zdkona ¢. 182/1993 Z. z. Skimajic citovany ¢lanok Zmluvy o
vykone spravy uzatvorenej medzi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov domu ¢. stipisné XX na D.
U. P. W. a spravcom bytového domu prvoinS§tan¢ny sud dospel k zaveru, ze v tomto rozsahu je
dojednanie nutné charakterizovat’ ako neprijatelnt zmluvni podmienku vzhladom na uZernicku vysku
dojednanej zmluvnej pokuty, a takéto dojednanic o vySke zmluvnej pokuty bolo nutné posudit, ako
absolutne neplatné. Zaroven pristipil k porovnavaniu proporcionality pohladavky zalozného veritela k
hodnote predmetu vykonu zalozného prava na zaklade dobrovolnej drazby, prihliadol pritom na znalecky
posudok vypracovany pod ¢. X/XXXX N.. P. a konstatoval, Ze hodnota uplatiiovanej pohl'adavky (1/3
pri reSpektovani zriadeného zalozného prava) nedosahuje ani 1 redlnej hodnoty predmetu zalohu.
Vzhl'adom na tato skutoCnost’ vyslovil pre Sikanézny vykon prava vo forme dobrovolnej drazby
neplatnost’ drazby. O trovach konania sud prvej inStancie rozhodol s poukazom na ustanovenie § 255
ods. 1 CSP.

2. Odvolaci sud v déovodoch napadnutého potvrdzujiiceho rozhodnutia uviedol, ze sud prvej inStancie
zistil spravne skutkovy stav a vec aj spravne pravne posudil. Na tychto pravnych a skutkovych
zaveroch sa ni¢ nezmenilo ani v §tddiu odvolacicho konania. Kon$tatoval, Ze odvolanim napadnutym
rozhodnutim sud prvej inStancie uréil neplatnost’ dobrovolnej drazby konanej dna 22. juna 2021 na
Notarskom turade Y.. Z. X., notarky so sidlom v Banskej Bystrici, ktorej priebeh bol osvedceny
notarskou zépisnicou ¢. N XXX/XXXX, NZ XXXXX/XXXX. Citaciou a rozborom pre prejednavanti
vec relevantnych ustanoveni § 7 ods. 2, § 21 ods. 2 zédkona o dobrovolnych drazbach ako aj § 15 ods.
1 zdkona ¢. 182/1993 Z. z. odvolaci stid v prvom rade v zhode so sudom prvej inStancie konStatoval, ze
vyhlasenie zalozného veritel'a o pravosti vysky a splatnosti pohladavky, pre ktorti sa navrhuje vykon
zalozného prava nie je dovodom, pre ktory sa dobrovolnd drazba vykonava, ale iba jednym z jej
predpokladov, preto § 7 ods. 2 zakona o dobrovolnych drazbach nepredstavuje ,.exekucny titul pre
vykon drazby, ale iba jednu z podmienok drazby, pricom predmetné ustanovenie neopraviiuje veritel'a



realizovat’ dobrovolnti drazbu, ale iba mu uklada povinnost’ ,,prehlasenia uréitej skuto¢nosti“. Vzhl'adom
na to, ze ustanovenie § 7 ods. 2 zdkona o dobrovolnych drazbach neplni funkciu exeku¢ného titulu, ale
je iba jednym z predpokladov riadneho priebehu dobrovolnej drazby, ani samotné vyhlasenie tohto
ustanovenia by neviedlo k zaveru, ze zalozny veritel’ nie je opravneny navrhnut’ vykon zalozného prava
prostrednictvom dobrovolnej drazby bez exekuc¢ného titulu priznavajiceho mu zabezpecenie pohl'adavky
(pozri uznesenie Ustavného stidu Slovenskej republiky z 24. septembra 2014 PL. US 23/2014- 18).
Prave preto v takomto konani je sud povinny zaoberat sa pohladdvkou, ktord bola zabezpefena
zakonnym zéaloznym pravom, ¢i uvedend pohladavka existuje (jej pravostou), aka je jej vyska, Ci je
splatna, a ¢i ide o pohladavku, ktord je skutocne zabezpeCend zakonnym zaloznym pravom v pripade
pohladavok vzniknutych z pravnych ukonov v zmysle § 15 ods. 1 zakona ¢. 182/1993 Z. z., v zmysle
ktorého na zabezpelenie pohladavok, ktoré vznikli alebo vzniknti v buducnosti z pravnych tkonov
tykajicich sa domu, spolo€nych casti domu, spolo¢nych zariadeni domu a prisluSenstva a na
zabezpecenie pohladdvok vzniknutych z préavnych ukonov tykajicich sa bytu alebo nebytového
priestoru v dome, ktoré urobil vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome, vznikd zo zakona k
bytu alebo k nebytovému priestoru v dome zalozné pravo v prospech ostatnych vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov. Existencia zalozného prava sa zapiSe do katastra nehnutelnosti a nemozno ho
vymazat’ pocas existencie predmetu zalozného préava.

2.1. Vzhl'adom k uvedenému, za stavu, ked’ v prejednavanej veci zalobkyfia uz v zalobe namietala a
spochybiiovala pohl'adavku Zalovaného 1/, pre ktoru sa viedla dobrovolna drazba, jej vySku a splatnost’,
sud prvej inStancie sa spravne s tymi okolnostami dosledne zaoberal, pretoze Zalobkyna nemala
moznost’ uvedené skuto¢nosti skor namietat’. Neslo ani o sudom judikovanu pohladavku. Uz Najvyssi
sud Slovenskej republiky vo svojom rozhodnuti z 23. februara 2022 sp. zn. 4Cdo/149/2020 konstatoval,
7e ,,... ak zalozny veritel vo vyhlaseni podla § 7 ods. 2 zakona ¢. 527/2002 Z. z. uplatni pohladavku,
ktorej zaklad bude spocivat’ v neprijatelnej zmluvnej podmienke, dochadza k poruseniu tohto
ustanovenia, pretoze zalozny veritel uplatni pohladavku, ktora neexistuje, ¢o spdsobuje porusenie
ustanoveni zakona €. 527/2002 Z. z. (o dobrovolnych drazbach) zakotvujice moznost” domahat’ sa
neplatnosti dobrovolnej drazby podla § 21 ods. 2 citovaného zdkona, pretoze tymto nepripustnym
sposobom dochadza k porusSeniu prav dlznika (resp. zalozcu), od ktorého veritel' prostrednictvom
dobrovolnej drazby vymaha aj naroky bez pravneho zakladu...“. Prave s odkazom aj na toto rozhodnutie
Najvyssicho sudu Slovenskej republiky, aj Ustavny stiid Slovenskej republiky vo svojom naleze z 13. jila
2023 I11. US 416/2022-68 povazoval tiez za dolezité pripomenut’ uz existujicu judikatiru Sudneho dvora
k neprijatelnosti zmluvnej podmienky, ktora determinuje vy$ku pohladavky, akt predstavuje aj rozsudok
Stdneho dvora zo 14. marca 2013 vo veci C-415/11, z ¢oho vyplyva, Ze nespravnu vysku pohladavky
je mozné preskimat’ aj v konani o neplatnost dobrovolnej drazby, vzhl'adom na ex offo prieskum
neprijatelnosti zmluvnych podmienok.

2.2. Odvolaci sud dalej pokracoval, ze sid prvej inStancie pri skimani pravosti, vySky a splatnosti
pohl'adavky tiez spravne vzal na zretel’ aj ustanovenia o ochrane spotrebitela. Spotrebitel'skou zmluvou
je kazda zmluva bez ohladu na pravnu formu, ktort uzatvara dodavatel’ (podnikatel) so spotrebitelom
(nepodnikatelom), teda napr. aj zmluva o vykone spravy domu a podobne. Prave zmluva o vykone
spravy uzavretd v zmysle § 8a zakona ¢. 182/1993 Z. z. predstavuje svojim charakterom spotrebitel'sku
zmluvu. V zmluve o vykone spravy su uvedené najmé vzajomné prava a povinnosti spravcu a vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v dome pri zabezpeovani prevadzky, udrzby a oprav domu, v zasade
platenia thrad za plnenia a hospodarenie s nimi a podobne. Vlastnici bytov a nebytovych priestorov v
dome st povinni v stlade so zmluvou o spolo¢enstve alebo so zmluvou o vykone spravy poukazovat’
preddavky mesacne vopred do fondu prevadzky, Gdrzby a oprav, a to od prvého dila v mesiaci
nasledujuceho po vklade vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti (§ 10 ods. 1 zdkona ¢. 182/1993
Z. z.). PrvoinStancny sud teda spravne preskimal pohladavku, ktorda mala vzniknat v suvislosti s
uhradou platieb do fondu prevadzky, udrzby a oprav, pricom prihliadol na charakter tohto vzt'ahu ako
spotrebitel'ského. Odvolaci sud sa nestotoznil s odvolacimi namietkami Zalovanych 1/ a 2/ o tom, Ze 1/
zakon o dobrovolnych drazbach v ziadnom zo svojich ustanoveni neuklada povinnost’ skiimat’ pravost’,
vysku a splatnost’ pohl'adavky, pre ktoru sa navrhuje vykon zalozného prava, ale len splnenie procesnej
povinnosti zalozného veritela ako navrhovatela drazby o tom, ¢i bolo alebo nebolo uskuto¢nené



vyhlasenie navrhovatel'a drazby o pravosti, vy$ky a splatnosti pohl'adavky, pre ktorti sa vykon zalozného
prava navrhuje, a ze 2/ zékon o dobrovolnych drazbach je procesnou normou, takze ur¢it’ neplatnost
drazby mozno len za poruSenie procesného postupu drazby a nie za poruSenie materidlnych
predpokladov drazby. Poukazal na zavery uz citovaného rozhodnutia Najvys$Sieho sudu Slovenskej
republiky z 23. februara 2022 sp. zn. 4Cdo/149/2020.

2.3. Co sa tyka spochybnenia platnosti zaloznej zmluvy v zmysle § 21 ods. 2 zikona o dobrovolnych
drazbach, pre moznost’ ziadat’ sud, aby urc¢il neplatnost’ drazby, odvolaci sid poukézal na to, ze zalozné
pravo vo vSeobecnosti shizi na zabezpecenie pohladavky a jej prisluSenstva tym, ze zalozného veritel’a
opraviuje uspokojit’ sa, alebo domahat’ sa uspokojenia pohl'adavky z predmetu zalozného prava (zalohu),
ak pohladavka nie je riadne a v€as splnena. Ide vecne o pravny prostriedok zabezpeCenia zavézkov,
ktorého vSeobecna pravna Uprava je zakotvend kogentne vylu¢ne v Obcianskom zédkonniku, v § 151a.
Zalozné pravo k bytu alebo nebytovému priestoru v bytovom dome, ktoré upravuje ustanovenie § 15
ods. 1 zakona €. 182/1993 Z. z. patri do osobitnej kategorie zaloznych prav, pretoze vznikd priamo zo
zakona. Zriadit' zalozné pravo vS§ak mozno aj zmluvne, ku konkrétnemu bytu ¢i nebytovému priestoru v
dome so sthlasom vSetkych spoluvlastnikov na zabezpelenie uréenej pohladavky, avSak takto nie je
mozné rozsirovat’ zdkonom stanoveny ramec zakonného zalozného prava. V okolnostiach danej veci
bolo otdzne, ¢i pod rezim pohladavok zabezpecenych zakonnym ziloznym pravom v zmysle
ustanovenia § 15 zdkona ¢. 182/1993 Z. z. mozno subsumovat’ aj akékol'vek pohladavky finan¢ného
charakteru, ktoré vznikajii dojednanim, ¢i uz v zmluve o spolo¢enstve alebo v zmluve o vykone spravy
(napr. ohladne dojednanej zmluvnej pokuty za poruSenie akychkolvek povinnosti ktoréhokol'vek
vlastnika v dome). Na dojednanie zmluvnej pokuty sa okrem iného totiz vyzaduje pisomny sthlas dlznika
a veritela (podla § 544 ods. 1 Obcianskeho zadkonnika, ak strany dojednaju pre pripad porusenia
zmluvnej povinnosti zmluvni pokutu, je ucastnik, ktory tato povinnost porusi, zaviazany pokutu
zaplatit’, aj ked’ opravnenému ucastnikovi porusenim povinnosti nevznikne Skoda. Podla ods. 2.
citovaného ustanovenia zmluvni pokutu mozno dojednat’ len pisomne a v dojednani musi byt ur¢ena
vySka pokuty alebo ureny spdsob jej urcenia). Pokial by teda zilozné pravo malo zabezpecovat
zmluvnu pokutu ako akcesoricky zavézok, ktory by vS§ak vo vztahu k zdkonnému zaloznému prévu bol
hlavaym zaviazkom, t.j. malo by postihovat’ vSetky byty a nebytové priestory v dome, museli by aj
vSetci vlastnici tychto nehnutelnosti, ako zaloZcovia nevyhnutne vyjadrit’ suhlas s takouto formou
zabezpecenia, ked’Ze zo zakona takyto zaver jednoznaéne nevyplyva.

2.4. Z hladiska doposial’ uvedeného sa sud prvej inStancie spravne zaoberal aj otazkou pohladavky
zabezpe&enej zéloznou zmluvou vo vztahu k zmluvnej pokute. Co sa tyka samotnej skupiny pohl'adavok,
ktoré mali byt zabezpeCené zo zadkona vzniknutym zaloZznym pravom v zmysle § 15 ods. 1 zakona ¢.
182/1993 Z. z., ide o zabezpeCenie pohladdvok vzniknutych z pravnych tkonov tykajucich sa bytu
alebo nebytového priestoru v dome, ktoré urobil vlastnik bytu alebo nebytového priestoru v dome.
Takato tiprava ma za ciel najmé zamedzit’ neplateniu preddavku do fondu prevadzky, drzby a oprav,
neplateniu za plnenia spojené s uzivanim vlastnictva, a tiez zamedzit' protipravnym konaniam
namierenym vo¢i ostatnym vlastnikom. V praxi sa ustalil nazor, Zze aj preddavkové platby je mozné
sudne vymahat, z ¢oho vyplyva, Ze pre ich nezaplatenie je mozné iniciovat aj vykon zakonného
zalozného prava. Netyka sa to v8ak zmluvnej pokuty. Dojednana zmluvna pokuta totiz nespada pod
zakonné zdlozné prévo. V tejto suvislosti nalezite prvoinsStancny sud poukézal v bode 13. rozsudku na
nepodpisanie zmluvy o vykone spravy zo dna 28. decembra 2012 pravnou predchodkytnou Zalobkyne
N.. H.. Q. H. a v nadvéznosti na to aj spravne konstatoval, Ze na samotnych zmluvach o vykone spravy
bytového domu vlastnorué¢ny podpis Zalobkyne nefiguruje, a ani v zmluve o vykone spravy z roku 2008,
ako aj 2012, nefiguruje ani vlastnoruény podpis pravnej predchodkyne Zalobkyne. Zmluvna pokuta preto
nemdze byt sucastou pohladavky Zalovaného 1/ voci Zalobkyni, pre ktoru sa realizovala dobrovolné
drazba, jednak, pretoze v tejto Casti pohl'adavka Zalovaného 1/ nemdze byt pokryta zdkonnym zaloznym
pravom v zmysle zakona ¢. 182/1993 Z. z., a tiez preto, lebo zmluvna pokuta nebola uzavreta pisomne,
preto uplatnenie pohl'adavky v tejto Casti, ked’ze jej zéklad spociva v neprijatelnej zmluvnej podmienke,
poruSuje ustanovenic § 7 ods. 2 zakona ¢. 527/2002 Z. z., pretoze zalozny veritel si uplatiuje
pohladdvku aj v Casti, ktord neexistuje, ¢o sposobuje porusSenie ustanoveni zakona o dobrovolnych
drazbach. Uz len vyS$sie uvedené okolnosti postacovali na to, aby dobrovolnd drazba bola urena za
neplatnil.



2.5. Co sa tyka posudzovania proporcionality ohladne nepomeru medzi skutoéne splatnou vyskou
pohladavky, a hodnotou nehnutel'nosti, odvolaci sud poukazal na to, ze pri dobrovolnej drazbe pdsobi
na tom, aby nebola vec predana za dlh, ktory je v hrubom nepomere k hodnote zalohu (pozri aj nalez
Ustavného sudu Slovenskej republiky z 02. jina 2011 sp. zn. II. US 237/2011 a uznesenie Ustavného
sudu Slovenskej republiky z 30. aprila 2013 sp. zn. II. US 261/2013) a zaujmom zalozného veritel’a,
ktory sa ale v podstate obmedzuje na uspokojenie jeho pohladavky, a teda na ¢o najrychlejSie spenazenie
zalohu aspon v takej vyske, ktord zabezpe¢i uhradenie jeho pohl'adavky. Takéto pnutie pdsobi aj pri takej
dobrovolnej drazbe, ktora nevykazuje znaky ziskat’ zalozenti vec pod trhovii hodnotu, avsak do uvahy je
potrebné vziat' najma skuto€nost, ze intenzita zasahu do vlastnickeho prava realizovaného v podobe
predaja predmetu vlastnictva by nemala byt vo vyraznom nepomere ku skutocnej alebo aspon
skutoénosti sa ¢o najviac priblizujicej cene tohto predmetu vlastnictva (II. US 237/2011; PL. US
23/2014-18). Zaujem zalozného veritel'a na spefiazeni majetku dlznika v procese, ktory sa neuskutoc¢iuje
v suc¢innosti s dlznikom, a nad ktorymi nie je vykonavana priebezna sudna kontrola, a to obzvlast’ vtedy,
ak je predmetom dobrovolnej drazby vec plniaca vyznamné socialne potreby dlznika, v§ak nemoze byt’
nadradeny zaujmu diznika vo vi¢Sej miere, ako je to v pripade pravnej Gpravy exekucie (II. US
261/2013). V predaji nehnutelnosti na tzv. dobrovolnej drazbe totiz treba vidiet’ nie prvu, ale poslednu
moznost s prirovnanim ochrany, ktora sa poskytuje v sudnej exektcii (PL. US 23/2014). Rozhodnutie o
neplatnosti drazby totiz nepredstavuje prekazku rozsudenej veci, a ak sa pomery zmenia a predaj obydlia
spotrebitela na sukromnej drazbe sa stane uZ poslednou moznostou, nova drazba s jasnou a
nespochybnitelnou pohl'addvkou primeranou k hodnote nehnutelnosti nie je vyli¢ena. Prave preto sud je
povinny sa zaoberat dosledkami pripadnej nespravnosti namietanej pravosti a vySky vymaéhane]
pohladavky v procese dobrovolnej drazby.

2.6. V nadvéznosti na vyS$sie uvedené odvolaci sud poukazal na to, ze pokial’ bola v danom pripade
draZba iniciovand pre celkovi pohl'adavku vo vyske 75.755,45 eura, z ktorej ast’ pohladavky vo vyske
22.229,52 eura bola tvorena samotnou istinou neuhradenych preddavkov za sluzby spojené s
vlastnictvom predmetného bytu, d’alej sankénym postihom vo vyske 8.779,84 eura vo forme uroku z
omeskania za neuhradenie nedoplatkov a zmluvnou pokutou vo vyske 44.746,09 eura, pricom minimalne
zmluvna pokuta nemohla byt su¢astou pohladavky, pre ktoru sa viedla dobrovolna drazba a hodnota
zalohu predstavovala sumu 45.700 eur, tak preto je mozné hovorit’ o hrubom nepomere k pohladavke
tvorenej samotnou istinou vo vySke 22.229,52 eura. Mozno preto konstatovat, ze intenzita zasahu do
vlastnickeho prava realizovana v podobe predaja predmetu vlastnictva bola vo vyraznom nepomere ku
skutoénej alebo aspoii ku skuto¢nosti sa ¢o najviac priblizujicej cene predmetu vlastnictva (II. US
237/2011; PL. US 23/2014-18).

2.7. Co sa tyka odvolania alovanej 3/ proti rozsudku sudu prvej intancie, ani odvolaci sid
nespochybnil jej postup, Ze postupovala v dobrej miere, ze kond zakonnym spdsobom, a ze v ramci
drazby zlozila riadne drazobnti zabezpeku, splnila vSetky povinnosti vyplyvajice z drazby, nasledne ¢oho
jej bol udeleny priklep. Pasivna vecna legitimacia v takomto spore vydrazitel'ovi, ktorym je Zalovana 3/,
vyplyva priamo z § 21 ods. 4 zdkona o dobrovolnych drazbach, podla ktorého ucastnikmi stdneho
konania o neplatnost’ drazby podl'a ods. 2 st navrhovatel’ drazby, drazobnik, vydrazitel’, predchadzajici
vlastnik a dotknuta osoba podl'a ods. 2. zdkona o dobrovolnych drazbach v § 21 ods. 2, vS§ak umoziuje
domahat’ sa ur¢enia neplatnosti drazby, priCom o neplatnosti drazby rozhoduje sud, ¢o zalobkyna v
zmysle svojich prav aj riadne vyuzila.

2.8. Rozsudok stdu prvej inStancie vzhladom na neuspech Zzalovanych 1/ az 3/ v zakladnom konani
odvolaci sud potvrdil aj zavislom vyroku o trovach konania podla § 255 ods. 1 CSP. O trovach
odvolacieho konania rozhodol podl'a § 396 ods. 1 CSP (ustanovenia o trovach konania pred sudom prvej
inStancie sa pouziji aj na odvolacie konanie), v nadvdznosti na § 255 ods. 1 CSP (sud prizna strane
nahradu trov konania podl'a pomeru jej ispechu vo veci) tak, ze zalobkyni priznal narok na nédhradu trov
odvolacieho konania voci zalovanym 1/ az 3/ spolo¢ne a nerozdielne ako neuspesnej strane v odvolacom
konani.



3. Proti uvedenému rozsudku odvolacieho sudu podal dovolanie Zalovany 1/ (d’alej aj ,,dovolatel™),
ktorého pripustnost’ odovodiioval ustanovenim § 420 pism. f) CSP. Namietal zjavni arbitrarnost
rozhodnutia prvoin§tanéného, a nasledne aj odvolacicho sudu spoc¢ivajiicu v rozpore suvislosti, pravnych
argumentov a skutkovych okolnosti s pravidlami formalnej logiky, ako aj absenciu jasnych a
zrozumitelnych odpovedi na vSetky pravne a skutkovo relevantné otazky stvisiace s predmetom sudnej
ochrany. V sudnych rozhodnutiach dovolatel’ nedostal odpoved na viaceré, (d’alej uvedené) relevantné
otazky, ktoré v priebehu konania kladol, a ktoré boli zasadné v rozhodovacom procese sudov, v
dosledku ¢oho rozhodnutia sudov niz§ich inStancii neboli zalozené na logickych dovodoch a zisteniach,
ale na svojvol'nom uvazeni bez nalezitého zdévodnenia a opory v pravnych predpisoch. Konkrétne sa
sud prvej inStancie nevysporiadal s tym, na zaklade akych skuto¢nosti dospel k diametralne opa¢nému
rozhodnutiu, ako v predchadzajicom. Za dal§ie v zmysle ustanovenia § 21 ods. 2 prva veta zdkon o
dobrovolnych drazbach v pripade, ak sa spochybniuje platnost’ zdloznej zmluvy alebo boli porusené
ustanovenia tohto zdkona, moze osoba, ktora tvrdi, Ze tym bola dotknutad na svojich pravach, poziadat’
sud, aby urcil neplatnost’ drazby. PrvoinStanény sud ani odvolaci sud nevyhodnotili, ,,ktora osoba a
akym sposobom bola dotknuta na svojich pravach®, Zalobkyna sama neformulovala Ziadne svoje prava,
ktoré mali byt drazbou dotknuté, konajice sudy nevyhodnotili prava ostatnych vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome, na ktorych v dosledku dlhodobého neplatenia preddavkov do FPUaO
zalobkyna parazitovala, v konani len pozadovala vyslovenie neplatnosti drazby, bez toho, aby uviedla aka
ujma jej bola spésobena. Ani sud prvej in§tancie ani odvolaci std ,,neoznacili, ktoré zakonné ustanovenie
¢iustanovenia (zakon o dobrovolnych drazbach pouziva mnozné Cislo - ustanovenia tohto zakona), kym
a akym sposobom bolo porusené”, o je zdkladnym predpokladom pre vyslovenie neplatnosti drazby.
Nezdovodnili, z akého dovodu skamali vysku pohladavky uplatnenej v drazbe inak ako to vyzaduje § 3
ods. 6 zakon o dobrovolnych drazbach. Drazit nemoZno nehnutelné veci, ak hodnota pohladavky bez
jej prislusenstva zabezpecenej zaloznym pravom ku dilu oznamenia o zaCati vykonu zaloZzného prava
neprevysuje 2.000 eur, pricom vySka pohladavky uplatnena v drazbe bez prislusenstva bola vo vyske
22.229,52 eura a nikym, ani samotnou Zalobkyiiou tato suma nebola spochybnena - otdzkou zostava,
ako v buducnosti, z hladiska spravodlivosti a predvidatelnosti sidneho rozhodnutia ma dovolatel
postupovat’ vo vztahu k vyske pohladavky, ked’ stidy nereSpektuju uvedené zdkonné ustanovenie, a
kedy by sud mal uré¢it’ neplatnost’ drazby vo vztahu k, v drazbe uplatiiovanej pohl'adavke, len a jedine v
pripade, ak by tato neprevySovala sumu 2.000 eur, ziadne iné kritérium zakon o dobrovolnych drazbach
neobsahuje. Sudy ziadnym spdsobom neoddvodnili uvedeny odklon od zédkonného ustanovenia, a taktiez
ziadnym sposobom neoddvodnili na zdklade ktorého konkrétneho pravneho predpisu ,,pomerovali®
vysSku uplatiiovanej pohladavky a hodnoty draZzenej nehnutelnosti - takyto postup je neprijatelny,
nakolko je nepreskimatelny a do buducnosti spdsobi pravnu neistotu veritelov pri uspokojovani ich
opravnenych pohladavok, kedy veritel nebude schopny a sposobily urcit’, aka vySka pohladavky je
postaCujuca pre vykon drazby, ak uvedend zakonna minimalna hodnota pohl'adavky uvedend v § 3 ods.
6 zékon o dobrovolnych drazbach nepostaCuje; ako z doterajSicho priebehu konania vyplynulo, ani
neplatenie preddavkov pocas viac ako 10 rokov nie je postacujuce pre uspokojenie pohl'adavky formou
dobrovolnej drazby, kedy sudy dokonca hovoria o ,hrubom nepomere* pohladavky vzhladom k
hodnote nehnutelnosti bez uvedenia konkrétneho pravneho predpisu, o ktory svoje tvrdenie opieraju.
Spotrebitel'sky charakter mé& zmluva o vykone spravy v €asti v ktorej st zmluvnymi stranami jednotlivi
vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome vs. spravca, ale nemozno hovorit’ o spotrebitel'skom
charaktere zmluvy o vykone spravy, ak zmluvnymi stranami st jednotlivi vlastnici bytov a nebytovych
priestorov v dome medzi sebou navzajom (napr. dohody o plateni preddavkov vratane sankcii za ich
neplatenie) a prifemcom je spoloé¢ny FPUaO - spravca v tomto pripade nie je zmluvnou stranou, on len
spravuje prostriedky vo FPUaO, v tomto pripade nemozno hovorit’ o spotrebitel'skej zmluve, nakolko
absentuje osoba obchodnika, ktora je zékladnym predpokladom spotrebitelskej zmluvy. Stdy ziadnym
sposobom nevyhodnotili nekonanie Zzalobkyne, ktora sa ziadnym spdésobom ani nepokusila drazbu
odvratit’ tym, Ze by zaplatila dlzné platby, ktoré sama nespochybriuje - tu je zrejma Spekulativnost’ jej
konania. Ani jeden zo stidov nizSich in§tancii nevykonal ziadne dokazovanie v tom smere, ¢i drazeny byt
sluazil zalobkyni ako obydlie - ¢o je d’alSia zjavna arbitrarnost’ stidneho rozhodnutia. Konajuce sudy sa
ziadnym sposobom nevysporiadali so skutocnostou, ze Zzalobkyna v darovacej zmluve, ktorou
nadobudla vlastnictvo k drazenému bytu od svojej matky, zo dia 15. januara 2019 vyslovne vyhlasila, ze



pristupuje k zmluve o vykone spravy, a to bez akychkol'vek vyhrad, takze pisomne pristapila k zmluve o
vykone spravy, v ktorej boli dohodnuté, medzi jednotlivymi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov
navzdjom, sankcie za platenie preddavkov, takZze opédtovna arbitrdrnost a nepravdivost sudneho
rozhodnutia, Ze navrhovatel’ka zmluvu o vykone spravy nepodpisala. Sudy pouzivaji neurcité a nikde
nedefinované pojmy ako ,,...0Zernicku vySku dojednanej zmluvnej pokuty, hodnota uplatiiovanej
pohladavky nedosahuje ani 1/3-tinu pri reSpektovani zriadeného zalozného préava, ani 1-vicu realnej
hodnoty predmetného zalohu, sud vyslovil pre Sikandzny vykon prava vo forme dobrovolnej drazby,
neplatnost’ tejto, je mozné hovorit’ o hrubom nepomere k pohl'adavke...” pricom podla dovolatela je z
hladiska predvidatelnosti sudnych rozhodnuti o pouzivanie nikde nedefinovanych kritérii, nepripustné,
naviac, ak sudy neodovodnili, ktoré kritéria by boli prijatelné, aby sa nimi dovolatel’ mohol v buducnosti
riadit a predvidat ako std rozhodne. Aj vo vztahu k uvedenému, zalovany 1/ videl arbitrarnost’
rozhodnutia, ked" zdkonnu poziadavku na minimalnu vysku istiny 2.000 eur sudy bez vysvetlenia
ignorujt, a naopak, pouzivaju kritérid, ktoré nie st obsiahnuté v ziadnom relevantnom pravnom predpise,
dokonca zakonné pravo veritel'a - spolocenstva vlastnikov, na uspokojenie dlznych platieb od neplati¢a
prvoins§tan¢ny sud oznacuje ako ,,Sikandzny vykon prava vo forme dobrovolnej drazby* (napr. § 7c
ods. 2 pism. i), § 8b ods. 1 pism. h), § 10 ods. 2 pism. d), § 14b ods. 1 pism. o), zdkona ¢. 182/1993
Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov). Konajice sudy vyslovili neplatnost’, v zmluve o
vykone spravy, dojednani o zmluvnej pokute, bez toho, aby odévodnili, ¢i sa mé neplatnost’ tykat’ len
prislusného zmluvného ustanovenia alebo celej zmluvy o vykone spravy a len voci Zalobkyni, alebo sa
jedna o neplatnost’ voc¢i vSetkym ucastnikom - takyto postup oznacil za nepripustny, ked’ze vlastnici
bytov a nebytovych priestorov v dome tvoria, v pripade zmluvy o sprave, nerozlu¢né spolo¢enstvo. Z
uvedenych dévodov zalovany 1/ Ziadal napadnuty rozsudok odvolacieho stidu zrusit' a vec mu vratit’ na
d’alSie konanie.

4. Zalobkyhia oznaéila podané dovolanie za nedévodné a navrhla ho zamietnut'. Uviedla, Ze rozhodnutia
sudov oboch inStancii st vecne spravne, v sulade s aktualnou judikaturou najvyssich sudnych autorit a
reSpektuju zakladné principy ochrany spotrebitela a proporcionality zadsahov do vlastnickeho prava.
Osobitne poukazala na rozhodnutie Sudneho dvora vo veci U. proti Slovenskej republike, v ktorom bolo
konStatované, ze sud musi ustrazit’ proporcionalitu vykonu zélozného prava dobrovolnou drazbou a
otazkou, Ci je nevyhnutné v demokratickej spolo¢nosti vykonat zalozné pravo tymto spésobom. Ak
vykon zalozného prava inym spésobom, napr. podl'a CSP a naslednou exektciou by nebol spojeny s
drastickymi nasledkami, nedostatok proporcionality pri dobrovolnej drazbe by mal viest’ podl'a okolnosti
konkrétneho pripadu k zdrzaniu sa vykonu zalozného prava tymto spdsobom, teda dobrovolnou
drazbou, ¢o sud musi vyhodnotit’.

5. Najvyssi sud Slovenskej republiky (d’alej aj ,,najvyssi sud“ alebo ,,dovolaci sud*) ako sud dovolaci (§
35 CSP) po zisteni, Ze dovolanie podala v stanovenej lehote (§ 427 ods. 1 CSP) strana sporu, zastipena
v sulade so zdkonom (§ 429 ods. 1 CSP), v ktorej neprospech bolo napadnuté rozhodnutie vydané (§
424 CSP), bez nariadenia pojednavania (§ 443 CSP) dospel k zaveru, Ze dovolanie Zalovaného 1/ treba
odmietnut’.

6. Pravo na pristup k dovolaciemu stidu nie je absolitne. Dovolanie je mimoriadny opravny prostriedok
a tejto jeho mimoriadnej povahe zodpovedd aj pravna uprava jeho pripustnosti, prisne regulovanej
Civilnym sporovym poriadkom. Z ustanovenia § 419 CSP vyplyva, Ze proti rozhodnutiu odvolacieho
sudu je dovolanie pripustné, len ak to zakon pripusta, priCom pripady, v ktorych je dovolanie proti
rozhodnutiu odvolacicho sudu pripustné, su vymenované v ustanoveniach § 420 a § 421 CSP. To
znamena, ze ak zakon vyslovne neuvadza, ze dovolanie je proti tomu-ktorému rozhodnutiu odvolacicho
sudu pripustné, nemozno také rozhodnutie (uspeSne) napadnit’ dovolanim.

7. Podla § 420 CSP je dovolanie pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci samej
alebo ktorym sa konanie kon¢i, ak a/ sa rozhodlo vo veci, ktora nepatri do pravomoci sudov, b/ ten, kto
v konani vystupoval ako strana, nemal procesnu subjektivitu, ¢/ strana nemala spésobilost’ samostatne
konat’ pred sidom v plnom rozsahu a nekonal za fiu zdkonny 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
vyli¢eny sudca alebo nespravne obsadeny sud, alebo f/ sid nespravnym procesnym postupom



znemoznil strane, aby uskuto¢novala jej patriace procesné prava v takej miere, Ze do§lo k poruSeniu
prava na spravodlivy proces.

8. Dovolanie pripustné podl'a § 420 CSP mozno oddévodnit’ iba tym, Ze v konani doslo k vade uvedenej v
tomto ustanoveni (§ 431 ods. 1 CSP). Dovolaci dovod sa vymedzi tak, ze dovolatel’ uvedie, v ¢om
spociva tato vada (§ 431 ods. 2 CSP).

10. Dovolaci sud je dovolacimi dévodmi viazany (§ 440 CSP). Dovolacim dévodom je nespravnost’
vytykana v dovolani (porovnaj § 428 CSP). Pokial nema dovolanie vykazovat' nedostatky, ktoré v
kone¢nom désledku vedu k jeho odmietnutiu podla § 447 pism. f) CSP, je (procesnou) povinnost'ou
dovolatela vysvetlit v dovolani zakonu zodpovedajucim spdsobom, z ¢oho vyvodzuje pripustnost’
dovolania a v dovolani nélezite vymedzit' dovolaci dovod (§ 420 CSP alebo § 421 CSP v spojeni s § 431
ods. 1 CSP a § 432 ods. 1 CSP). V désledku spomenutej viazanosti dovolaci sud neprejednava dovolanie
nad rozsah, ktory dovolatel’ vymedzil v dovolani uplatnenym dovolacim dévodom.

11. Dovolatel' vyvodzujic pripustnost dovolania z ustanovenia § 420 pism. f) CSP namietal
nedostato¢né odovodnenie napadnutého rozsudku odvolacieho stdu, jeho arbitrarnost’ to, ze nedal
odpovede na vSetky vznesené otazky a napokon nespravne skutkové a pravne zavery.

12. Hlavnymi znakmi, ktoré charakterizuju procesni vadu uvedenu v § 420 pism. f) CSP, st: a/ zasah
sudu do prava na spravodlivy proces a b/ nespravny procesny postup sudu znemoziujici procesnej
strane, aby svojou procesnou aktivitou uskutoCiiovala jej patriace procesné opravnenia, a to v takej
miere (intenzite), v ddsledku ktorej doslo k porusSeniu prava na spravodlivy proces. Podstatou prava na
spravodlivy sudny proces je moznost fyzickych a pravnickych osob domahat' sa svojich prav na
nestrannom sude a v konani pred nim vyuzivat’ vSetky pravne institity a zaruky poskytované pravnym
poriadkom; integralnou sucastou tohto prava je pravo na relevantné, zakonu zodpovedajice sudne
konanie. Pod poruSenim préva na spravodlivy proces v zmysle citovaného ustanovenia treba rozumiet’
nespravny procesny postup sudu spocivajuci predovsetkym v zjavnom poruseni kogentnych
procesnych ustanoveni, ktoré sa vymyka nielen zo zadkonného, ale aj z ustavnopravneho ramca a ktoré
(porusenie) tak zaroven znamena aj porusSenie ustavou zarucenych procesnych prav spojenych so
sudnou ochranou prava. Ide napr. o pravo na verejné prejednanie veci za pritomnosti strany sporu,
pravo vyjadrit’ sa ku vSetkym vykondvanym dokazom, pradvo na riadne odévodnenie rozhodnutia, na
predvidatelnost’ rozhodnutia, na zachovanie rovnosti stran v konani, na relevantné konanie stidu spojené
zo zédkazom svojvolného postupu a na rozhodnutie o riadne uplatnenom naroku spojené so zadkazom
denegatio iustitiae (odmietnutia spravodlivosti).

13. Principu prava na spravodlivy proces zodpovedd pravo ucastnika na urciti kvalitu sudneho
rozhodnutia a povinnost’ sidu svoje rozhodnutie riadne oddvodnit. Sud sa teda musi zaoberat’ G¢inne
namietkami, argumentmi a dokaznymi navrhmi stran (avSak) s vyhradou, ze maju vyznam pre
rozhodnutie (I. US 46/05). Z uvedeného potom vyplyva, Ze k poruSeniu prava na spravodlivy proces v
zmysle § 420 pism. f) CSP moze dojst’ aj nepreskumatelnostou napadnutého rozhodnutia (porov. I. US
105/06, T11. US 330/2013, I11. US 47/2019, V. US 372/2020, 1 Cdo 213/2019, 2 Cdo 190/2019, 3 Cdo
168/2018, 4 Cdo 3/2019, 5 Cdo 57/2019, 6 Cdo 33/2020, 7 Cdo 308/2019, 8 Cdo 152/2018).

14. V predmetnej veci st v dovolanim napadnutom rozhodnuti (obsah ktorého nemozno posudzovat’
izolovane od rozsudku stidu prvej inStancie, lebo prvoinstanéné a odvolacie konanie z hl'adiska predmetu
konania tvoria jeden celok - vid’ rozhodnutia ustavného sudu sp. zn. I1. US 78/05, III. US 264/08, IV.
US 372/08) zretelne vysvetlené jeho podstatné dovody, uvedené ustanovenia, ktoré sud aplikoval a z
ktorych vyvodil svoje pravne zavery, ako i vysvetlené pravne ivahy, ktorymi sa pri rozhodovani riadil.
Prijaté pravne zavery su primerane odévodnené spdsobom zodpovedajicim § 393 ods. 2 CSP (predtym
§ 157 ods. 2 zakona ¢. 99/1963 Zb.). Za procesnt vadu konania v zmysle § 420 pism. f) CSP nemozno
povazovat’ to, ze odvolaci sid neodovodnil svoje rozhodnutie podla predstdv dovolatela (v danom
pripade zalovaného 1/).



14.1. Konkrétnejsie k dovolacim namietkam dovolatela o nepreskimatelnosti a arbitrarnosti rozsudku
dovolaci sud uvadza, ze odvolaci sid v bodoch 13. az 16. napadnutého rozsudku uviedol preco
zalobkyniu povazoval za aktivne vecne legitimovanu na podanie Zaloby, ktorej po vykonanom dokazovani
vyhovel. Neddvodna je preto namietka, Ze sudy niz§ich inStancii nevyhodnotili, ,.ktord osoba a akym
sposobom bola dotknuta na svojich pravach® a zalobkyna sama ,neformulovala Ziadne svoje prava,
ktoré mali byt drazbou dotknuté“. Opak je pravdou, Zzalobkyna Zalobu podala s poukazom na
ustanovenie ustanovenia § 21 ods. 2 prva veta zdkona o dobrovolnych drazbach, z ktorého vyplyva jej
vecna legitimacia na vedenie sporu, pricom sa doméhala ochrany svojho vlastnictva, ktoré bolo vedenim
drazby porusené a prava na ochranu obydlia. Zalozny veritel' je sice opravneny navrhnat vykon
zalozného prava prostrednictvom dobrovolnej drazby aj bez exeku¢ného titulu, priznavajiceho mu
zabezpecenu pohladavku voci vilastnikovi veci. Vlastnikovi veci potom ale patri na ochranu vlastnickeho
prava zaloba o neplatnost’ dobrovol'nej drazby (porovnaj uznesenie Ustavného stdu Slovenskej republiky
z 24. septembra 2014 PL. US 23/2014- 18). K namietke, ze odvolaci sud nezdévodnil, ,,z akého dévodu
skumal vysSku pohladavky uplatnenej v drazbe inak ako to vyzaduje § 3 ods. 6 zakona o dobrovolnych
drazbach® dovolaci sud poukazuje na body 17 az 26 rozsudku odvolacieho sudu, v ktorych sa
uvedenymi skuto¢nostami jasne a presvedCivo zaoberal nielen rozborom dotknutych pravnych
ustanoveni ale aj s poukazom na relevantnu judikataru, ¢i uz najvy$Sieho sudu (sp. zn. 4Cdo/149/2020)
resp. Ustavného sudu Slovenskej republiky (III. US 416/2022-68); nalezity (pozri sp. zn. 1. US
462/2022) je aj odkaz na rozhodnutie Sidneho dvora zo 14. marca 2013 vo veci C-415/11. Spravne tiez
a zrozumitelne sudy nizSich inStancii oddvodnili preCo pri skimani pravosti, vySky a splatnosti
pohladavky zobrali do uvahy aj ustanovenia o ochrane spotrebitel'a (bod 25.). Pravidld na ochranu
spotrebitela sa totiz uplatnia aj na zmluvy o vykone spravy podla § 8a zdkona ¢. 182/1993 Z. z. o
vlastnictve bytov a nebytovych priestorov uzavret¢ medzi spravcovskou spolo¢nostou a vlastnikmi
bytov a nebytovych priestorov, ktori su fyzické aj pravnické osoby (vid’ uznesenie NajvysSicho studu
Slovenskej republiky z 28. aprila 2021, sp. zn. 1VCdo/5/2019). Namietka, ze sudy nizSich inStancii
ziadnym sposobom neoddvodnili, na zéklade ktorého konkrétneho pravneho predpisu ,,pomerovali
vy$ku uplatiiovanej pohl'adavky a hodnoty draZenej nehnutelnosti, pri€om takyto postup je neprijatelny a
nepreskiimatelny, tiez neobstoji, pretoze k vykonaniu testu proporcionality (,,pomerovaniu®) sudy
niz§ich inStancii pristipili s ohl'adom na zavery plynuce uz z ustalenej sudnej praxe, pricom svoje zavery
si aj zrozumitelne odovodnili. V tejto suvislosti dovolaci sud uvadza, Ze institit dobrovolnej drazby je
in§titatom, ktory vo svojej podstate vaznym spdsobom zasahuje do prava vlastnit’ majetok podla ¢l 20
Ustavy Slovenskej republiky s dosahom na tistavné pravo na obydlie podla &L 19 spojeného s &L 20
Ustavy Slovenskej republiky, a to bez akejkol'vek preventivnej ingerencie sudnej moci. Zalozca je tak
pocas celého trvania zalozného prava vystaveny jedine konaniu a rozhodovaniu zalozného veritela,
ktorého pisomné vyhlasenic o pravosti vyske a splatnosti pohl'adavky, pre ktori sa navrhuje vykon
zalozného prava a o tom, Ze predmet drazby je mozné drazit, plni na Géely vykonu zaloZzného prava
funkciu exeku¢ného titulu s priamym dosahom na tstavné préva zélozcu. Mozno polemizovat,, ¢i takato
kon$trukcia neodporuje zakladnym sukromnopravnym zasadam, najmd zisade rovnosti ucastnikov
sukromnopravnych vztahov, ktora je upravena v § 2 ods. 2 Obcianskeho zakonnika s dosahom na ¢l
20 Ustavy Slovenskej republiky, kedy je vlastnickemu pravu nadradené iné vecné pravo vykonavané bez
verifikacie opravnenosti a dovodnosti jeho vykonu zmocnenymi organmi $tatnej moci, teda sudmi. Liniu
ingerencie sudnej moci pri nutenom vykone sukromného prava podporuje aj ustilend judikatura
Eurépskeho studu pre I'udské prava najmi k ¢l. 8 Dohovoru o ochrane zakladnych prav a slobdd v zneni
jeho dodatkovych protokolov. V rozhodnuti z 24. augusta 2022 sp. zn. 7Cdo/117/2020 aj najvyssi sud
uviedol, Ze ,je vadou zméitoCnosti nevysporiadanic sa s podstatnym tvrdenim o nevykonani testu
proporcionality medzi dvoma zakladnymi pravami - prdvom zalozného veritela vlastnit’ majetok (do
ktorého prava bolo zasiahnuté nesplnenim si povinnosti plit’ zo strany zalozného dlznika; nesplhenim
dlhu z averu) a pravom zalozcu vlastnit’ majetok (zaloh), resp. pravom na nedotknutelnost’ jeho obydlia,
¢o zaklada porusenie prava strany na spravodlivy proces zaruceného ¢l. 6 ods. 1 Dohovoru o ochrane
Tudskych prav a zakladnych slobdd (dalej len dohovoru)“. V danom pripade sudy nizSich inStancii
postupovali presne v intenciach uz ustdlenej stdnej praxe, ked zistili ,,drazba bola iniciovand pre
celkova pohl'adavku vo vyske 75.755,45 eura, z ktorej pohladavky Cast’ vo vySke 22.229,52 eura bola
tvorena samotnou istinou neuhradenych preddavkov na slizby spojené s vlastnictvom drazeného bytu,
sankény postih vo vyske 8.779,84 eura vo forme Uroku z omeSkania za neuhradenie poplatkov a



zmluvna pokuta vo vyske 44.746,09 eura v zmysle dojednania sankénych postihov podla ¢lanku IV.
Zmluvy o vykone spravy uzatvorenej v zmysle § 8 pism. a) zdkona €. 182/1993 Z. z.; skimajiuc sporny
- citovany ¢lanok Zmluvy o vykone spravy uzatvorenej medzi vlastnikmi bytov a nebytovych priestorov
domu ¢. supisné XX B. D. U. P. W. a spravcom bytového domu dospeli k zaveru, Ze v tomto rozsahu
je dojednanie nutné charakterizovat’ ako neprijatelni zmluivni podmienku vzhl'adom na uzernicku vysku
dojednanej zmluvnej pokuty, a takéto dojednanic o vySke zmluvnej pokuty bolo nutné posudit, ako
absolutne neplatné (zmluvna pokuta nemohla byt st€astou pohladavky zalovaného 1/ voci zalobkyni,
pre ktoru sa realizovala dobrovolné drazba, pretoze v tejto casti pohl'addvka Zzalovaného 1/ nemohla byt’
pokrytad zakonnym zdloZznym pravom v zmysle zdkona ¢. 182/1993 Z. z. a tiez preto, lebo zmluvna
pokuta nebola uzavretad pisomne); a nasledne konStatovali (vezmic v uvahu znalecky posudok
vypracovany pod ¢. 6/2024 N.. P.), Ze ,hodnota uplathovanej pohladavky 1/3 pri re$pektovani
zriadeného zalozného prava nedosahuje ani 1 redlnej hodnoty predmetu zalohu“. Vzhladom na tato
skutoCnost’ vyslovil pre Sikanézny vykon prava vo forme dobrovolnej drazby neplatnost’ drazby. K
namietkam, Ze konajice sudy nevyhodnotili prava ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v
dome, ,,na ktorych v dosledku dlhodobého neplatenia preddavkov do FPUaO Zalobkyia parazitovala®,
nevyhodnotili ,,nekonanie zalobkyne, ktora sa ziadnym spdsobom ani nepokusila drazbu odvratit’ tym, ze
by zaplatila dlzné platby, ktoré sama nespochybiiuje®, nevykonali ziadne dokazovanie ,,v tom smere, ¢i
drazeny byt shizil zalobkyni ako obydlie”, nevysporiadali sa so skuto¢nost'ou, Ze ,,zalobkyna v darovacej
zmluve, ktorou nadobudla vlastnictvo k drazenému bytu od svojej matky vyslovne vyhlasila, ze
pristupuje k zmluve o vykone spravy“, dovolaci sud uvadza, Ze povinnostou sudov je reagovat’ na
vSetky pre vec podstatné/rozhodujuce argumenty a nie na kazdi sporovou stranou vznesenu namietku.
Napokon aj namietka, ze ,,sud prvej inStancie sa nevysporiadal s tym, na zadklade akych skutoCnosti
dospel k diametralne opaénému rozhodnutiu, ako v predchadzajicom® je neddévodna, lebo tento sud bol
povinny skumat’ primeranost’ pohl'adavky zalozného veritela k predmetu vykonu zalozného prava a to v
stulade s nazorom odvolacicho sudu vyslovenym v predchadzajicom rozhodnuti, ktorého pravnym
nazorom bol viazany.

15.V suvislosti s namietanou arbitrarnostou sudneho rozhodnutia najvys$si sud konStatuje, ze o
arbitrarnosti (svojvoli) pri vyklade a aplikacii zakonného predpisu odvolacim sidom by bolo mozné
uvazovat’ len v pripade, ak by sa odvolaci stid natol’ko odchylil od znenia prislusnych ustanoveni, Ze by
zasadne poprel ich el a vyznam. V danom pripade z napadnutého rozsudku ale nevyplyva
jednostrannost’, ktora by zakladala svojvolu alebo znamenala aplikaciu prislu§nych ustanoveni v§eobecne
zaviaznych pravnych predpisov popierajicu ich ucel, podstatu a zmysel. Oddévodnenie rozsudku
odvolacieho sudu dalo jasnl a zrozumitelni odpoved’ na to, akymi uvahami sa riadil pri prijimani zaveru
o spravnosti odvolanim napadnutého rozsudku stdu prvej inStancie.

16. Zo zhora uvedeného (najmi pod bodom 14.1.) je teda zrejmé, ako a z akych dovodov odvolaci sud
rozhodol a podla nazoru dovolacieho sudu ma odovodnenie rozhodnutia odvolacieho sudu vSetky
nalezitosti v zmysle § 393 CSP. Odovodnenie rozsudku odvolacicho sudu sa vyporadiiva so vSetkymi
podstatnymi rozhodujicimi skuto¢nostami, vratane tych na ktoré dovolatel' poukazal aj v ramci
dovolacich namietok a myslienkovy postup odvolacicho stdu je v odévodneni dostatoéne vysvetleny
nielen s poukazom na vSetky rozhodujice skuto¢nosti zistené vykonanym dokazovanim, ale tiez s
poukazom na pravne zavery, ktoré prijal (§ 220 ods. 2 CSP). Nebola preto dovodna dovolacia namietka
zalovaného 1/, Ze odvolaci sud nepreskiimatelnym spdsobom oddévodnil svoje rozhodnutie. Za procesnii
vadu konania podla ustanovenia § 420 pism. f) CSP nemozno povazovat to, ze zalovany 1/ sa s
rozhodnutim odvolacicho sudu nestotoznil a Ze odvolaci sid neoddvodnil svoje rozhodnutie podla jeho
predstavy. Samotnd skuto¢nost, Ze dovolatel so skutkovymi a pravnymi zdvermi vyjadrenymi v
odovodneni rozhodnuti suidov oboch nizSich inStancii nesuhlasil a nestotoznil sa s nimi, nemo6ze sama
osebe viest' k zalozeniu pripustnosti dovolania podla § 420 pism. f) CSP, pretoze do prava na
spravodlivy proces nepatri pravo na to, aby bol ucastnik konania pred v§eobecnym sudom uspesny,
teda aby sa vSeobecny sud stotoznil s jeho pravnymi nazormi a predstavami, preberal a riadil sa nim
predkladanym vykladom vSeobecne za&vdznych predpisov, rozhodol v sulade s jeho vdlou a
poziadavkami, ale ani pravo vyjadrovat' sa k spdsobu hodnotenia nim navrhnutych dokazov stdom,
pripadne dozadovat’ sa nim navrhnutého spdsobu hodnotenia vykonanych dokazov (IV. US 252/04, 1.



US 50/04, 1. US 98/97, 11. US 3/97 a I1. US 251/03).

17. Dovolaci sud tiez poznamenava, ze pri posudzovani splnenia poziadaviek na riadne oddévodnenie
rozhodnutia, spravnost pravnych zaverov, ku ktorym sudy dospeli, nie je pravne relevantna, lebo
pripadne nespravne pravne posudenie veci pripustnost’ dovolania nezaklada (porov. R 24/2017). Ako
vyplyva aj z judikatary tustavného sudu, iba skuto¢nost, ze dovolatel sa s pravnym nazorom
vSeobecného sudu nestotoziiuje, nemdze viest' k zaveru o zjavnej neodovodnenosti alebo arbitrarnosti
rozhodnutia odvolacicho sudu (napr. I. US 188/06). Najvyssi stid uz podla predchadzajucej upravy
dospel k zaveru, ze realizacia procesnych opravneni sa ucastnikovi neznemoziuje pravnym posudenim
(vi R 54/2012 a 1Cdo/62/2010, 2Cdo/97/2010, 3Cdo/53/2011, 4Cdo/68/2011, 5Cdo/44/2011,
6Cdo/41/2011, 7Cdo/26/2010 a 8ECdo/70/2014). Skuto¢nost, Ze dovolatel ma odlisny pravny nazor
nez odvolaci std, bez d’alSicho nezaklada a nedokazuje nim tvrdent1 vadu v zmysle § 420 pism. ) CSP.

18. Z uvedenych dévodov najvyssi sud preto dospel k zaveru, Ze dovolanie zalovaného 1/ namietajiceho
vady tzv. zmétoCnosti je potrebné odmietnut’ podla § 447 pism. ¢) CSP ako nepripustné.

19. Rozhodnutie o0 naroku na néhradu trov dovolacieho konania dovolaci sud neodovodiiuje (§ 451 ods.
3 veta druhéd CSP).

20. Toto rozhodnutie prijal senat Najvyssieho sudu Slovenskej republiky pomerom hlasov 3 : 0.

Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu nie je pripustny opravny prostriedok.
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