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UZNESENIE

Najvyssi sud Slovenskej republiky v spore Zalobcu F. P., narodeny XX. XX. XXXX, X., S.A. XXX/.X,
zastapeny advokatom Mgr. Ondrejom Barnom, Stropkov, Zamocka 529/34, proti zalovanym 1/
Spolo¢enstvo vlastnikov bytov JADRO, Stropkov, éportové 831/1, ICO: 37 945 793, 2/ VIAM -
drazobnd spolo¢nost s.r.o., KoSice, Trieda SNP 39, ICO: 44 166 591, zastupeny Advokatskou
kancelariou Krutek & Kuruczova, Trnava, Hlavna 11, 3/ Ing. U. F., narodeny XX. XX. XXXX, W. XX,
o neplatnost’” dobrovolnej drazby, vedenom na byvalom Okresnom sude Svidnik pod sp. zn.
2Csp/53/2018, o dovolani Zalovaného 2/ proti rozsudku Krajského sudu v PreSove z 19. decembra 2023
sp. zn. 20CoCsp/11/2022, takto

rozhodol:

Rozsudok Krajského sudu v PreSove z 19. decembra 2023 sp. zn. 2CoCsp/11/2022 zru $ u j e a vec
mu vracia na d’al$ie konanie.

Odovodnenie

1. Okresny sud Svidnik (d’alej len ,s0d prvej inStancie) rozsudkom zo 06. oktobra 2021 ¢. k.
2Csp/53/2018 - 216 rozhodol tak, Ze Zalobu zamieta (I. vyrok). Zalobca je povinny nahradit’ Zalovanym
v 1/ az 3/ rade trovy konania v rozsahu 100 %, o vyske ktorych bude rozhodnuté samostatnym
uznesenim po pravoplatnosti tohto rozsudku (II. vyrok).

1.1. V odbévodneni rozhodnutia sud prvej inStancie uviedol, ze zalobca ako dotknutd osoba sa v€as
podanou zalobou v konani doméhal urcenia neplatnosti dobrovolnej drazby vykonanej diia 20. 4. 2018,
ktorej predmetom bol byt &. X na prizemi bytového domu, stipisné &islo XXX, ul. S. v X. vo vymere
21,48 m2 , nachadzajiice sa na parcele ¢. 876, zapisaného na LV ¢. XXXX, vedenej Okresnym tradom
Stropkov, katastralny odbor a podiel priestoru na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu
2140/131409. Podla citovaného ustanovenia § 2 pism. a) ZDD drazbou je verejné konanie, ktorého
ucelom je prechod vlastnickeho prava alebo iného prava k predmetu drazby, konané na zaklade navrhu
navrhovatela. Sud mal za preukdzané, ze v prejednavanej veci navrhli vykonanie drazby vlastnici bytov
ako zalovany v 1/ rade v zastpeni spravcom v bytovom dome, v ktorom sa nachadza predmetny byt
zalobcu, ktori boli v zmysle § 7 ods. 1 ZDD ako osoby, ktoré vykonavaju zalozné pravo, opravneni
navrhnit’ vykonanie drazby podla § 15 citovaného zdkona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov.
Z listin drazobnej spolo¢nosti, teda Zalovaného v 2/ rade, mal sud za preukazané, ze zalovany v 1/ rade



ako navrhovatel’ drazby podal navrh na vykonanie drazby bytu vo vlastnictve zalobcu Zalovanému v 2/
rade, o ¢om sved¢i zmluva o vykonani drazby VDS €. 112-3/2015 zo dna 18. 1. 2018 na uspokojenie
pohladavky, ktoru tvori dlh zalobcu spocivajici v neplneni si povinnosti vyplyvajicich zo Zmluvy o
vykone spravy poukazovat’ na ucet spravcu mesacne preddavok vopred, ktorého vysku, a to do fondu
prevadzky, udrzby a oprav, urcili vlastnici bytov a nebytovych priestorov v dome a nedoplatok, ktory
bol vytGétovany Zalobcovi pri roénych vyaétovaniach. Ku diu 17. 1. 2018 predstavoval dlh voci
zalovanému v 1/ rade sumu 2.228,80 eur. Zo zapisnice predloZzenej zalovanym v 2/ rade je zrejmé, Ze na
schodzi vlastnikov bytov a nebytovych priestorov na ul. S. XXX v X. dia 19. 5. 2014 bolo
nadpolovi¢nou véacsinou hlasov vSetkych vlastnikov prijaté uznesenie, v ktorom bolo vyjadrené
schvélenie vykonania dobrovolnej drazby predmetného bytu. Zalobca Ziadny spdsobom nepreukazal, Ze
by pohladavka zalovaného v 1/ rade vo¢i nemu ku ditu 17. 1. 2018 bola nizSia ako suma 2.000 eur.
Zalobca platby vykonaval nepravidelne a pre neustale narastajici dlh ma std za to, Ze spravca bytového
domu opravnene pristupil k uskutocneniu dobrovolnej drazby, na ktorej sa skér dohodli vlastnici bytov a
nebytovych priestorov.

1.2. Z uvedeného je zrejmé, ze prave porusenic pravnej povinnosti zalobcu bolo nepopieratelnym
dévodom k zacatiu vykonu zaloZzného prava zalovaného v 1/ rade formou dobrovolnej drazby. Je
nepochybné, ze zalovany v 1/ rade z titulu vykonu funkcie sprédvcu bol povinny postupovat’ v sulade s
citovanymi ustanoveniami § 8b ods. 1 pism. ¢) ZVB, ze spravca je povinny zastupovat’ vlastnikov bytov
a nebytovych priestorov v dome pri vymahani Skody, ktora im vznikla ¢innostou tretich oséb alebo
¢innost'ou vlastnika bytu alebo nebytového priestoru v dome. Uvedené nachadza oporu v ustanoveniach
§ 8b ods. 1 pism. e) ZVB, z ktorého vyplyva, Ze pri sprave bytového domu je spravca povinny sledovat’
uhrady za plnenia a thrady preddavkov do fondu prevadzky udrzby a oprav od vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov v dome a vymahat vzniknuté nedoplatky a § 8b ods. 1 pism. i) ZVB, kedy pri
sprave domu je spravca povinny podat’ navrh na vykonanie dobrovolnej drazby bytu alebo nebytového
priestoru v dome na uspokojenie pohladavok podla § 15, ak je schvaleny nadpoloviénou vacsinou
hlasov vSetkych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v dome. Wssie $pecifikované ustanovenie
zakona tak vyslovne stanovuje spravcovi bytového domu povinnost’ podania ndvrhu na vykon zalozného
prava formou dobrovolnej drazby pri splneni podmienky nadpolovi¢ného suhlasu vsetkych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome. Sud konstatuje, ze Zalovany v 1/ rade dodrzal
predmetnt podmienku, ¢o dokazuje Zapisnica z konania schodze vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov zo dnha 19. 5. 2014, ¢o Zalobca ziadnym sposobom nespochybnil. Sid ma za to, Ze Zzalovany
v 1/ rade preukazal dostato¢nti snahu o vyrieSenie splacania dlhu zalobcu tak, aby sa predislo
samotnému vykonu zalozného prava. Zalovany v 1/ rade sa snazil so zalobcom dohodnut’ o postupnom
splacani jeho stile vznikajuceho dlhu, avsak zalobca so Zalovanym v 1/ rade nekomunikoval - ani
pisomne, ani telefonicky, a teda zalovany v 1/ rade nepristapil bez akychkol'vek d’alSich pokusov o
odvratenie vyuzitia uhradzovacej funkcie zaloZzného prava k samotnému vykonu. Az na zaklade toho, ze
dlh stale narastal aZz nad sumu 2.000 eur sa rozhodol pokra¢ovat’ vo vyuZiti svojho zdkonného prava a
pristupit’ k samotnému vykonu zalozného prava, ¢im sa nepreukazalo tvrdenia Zalobcu, akym sposobom
zalovany v 1/ rade pristupil k vykonu zalozného prava. Prave naopak, zalobca sa ani raz nedostavil na
schddzu vlastnikov bytov, aby oznamil pritomnym, ¢i vzniknutll situdciu ma zaujem riesit’ a ako a preco
nedochadza z jeho strany dlhodobo k tthraddim do fondu riadne a v€as. Samotné tvrdenie Zalobcu, ze
uhréddzanie platieb nebolo nim realizované v¢€as, malo pri€¢inu v jeho nepravidelnych prijmoch, Zalobca
ziadnym spdsobom nepreukazal.

1.3. Sud ma za to, ze pri neexistencii tak dostatoného instititu, akym je zalozné pravo v danom
pripade, by ina¢ vlastnici bytov a nebytovych priestorov celili opakovanych Zalobam o penazné plnenie,
ktoré sa kazdy mesiac opakuje. V pripade, ze by tak vysoka pohl'adavka nebola uhradena, nemohlo by
sa vykonat’ zateplenie bytovky, nakol’ko banka Zalovanému v 1/ rade nechcela dat’ iver a aZ nasledne po
vykonani drazby a naslednom vysporiadani pohladavky sa bytovka zateplila. I uvedena skuto¢nost
potvrdzuje, Ze tento inStitit ma svoje zdkonné a etické opodstatnenie a dava dostatoéné garancie
ostatnym vlastnikom v bytovom dome, aby v pripade potreby dali dlznikovi/susedovi ¢as na tthradu
dlznej platby, aby tento nemusel ¢elit’ zalobam o penazné plnenie zakazdym, ak sa nevyplati platba do
fondu v lehote splatnosti.

1.4. Sud poukazuje na to, ze v zmysle § 15 ods. 1 zdkona ¢. 182/1993 Z. z. zédlozné pravo k
predmetnému bytu vzniklo na zaklade zédkona, nie na zdklade zmluvy. Je pravda, Ze Zalobca pokial’ i§lo o



zmluvu o vykone spravy bytového domu, vystupoval vo¢i spravcovi ako spotrebitel’, av§ak nie pokial
i§lo o dojednanie o zaloznom prave k bytu. Toto dojednanie totiz nebolo vysledkom dohody zmluvnych
stran, ale iba dosledkom uplatnenia prislusného pravneho predpisu, na zaklade ktorého automaticky
uzavretim zmluvy o vykone spravy dochadza k vzniku zalozného prava k bytu v rozsahu zdkonom
stanovenych podmienok. Sud ma za to, Ze Zalobca vo vzt'ahu k zaloznému pravu, ktoré namieta, nie je
spotrebitelom. Pokial’ teda Zalobca odvodzuje svoje pravne postavenie ,,spotrebitela®, ktorého prava boli
porusené vykonom zalozného préava k bytu, ktoré je obsahom neprijatelnej zmluvnej podmienky, nema
toto jeho tvrdenie Ziadny pravny ani skutkovy zaklad.

1.5. Sud ma za to, ze prave konanim zo strany zalobcu nepochybne dochadza k zasahu do prav
ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome na ul. S.F., s. ¢. XXX, vchod X.
Zalobca neplnenim si povinnosti poukazovat’ prisluiné preddavky mesaéne vopred do fondu prevadzky,
udrzby a oprav ohrozuje chod bytového domu (vzhladom na vySku pohladavky), ¢o dokazuje aj ucel
pouzitia preddavkov do jednotlivych fondov v zmysle § 10 ods. 3 zékona o vlastnictve bytov. Zalobca
ziadnym sposobom v suvislosti so Zalobou podanou na sid v predmetnej veci neuvadza, ako a z ¢oho
by platil napr. splatky dlhu, zvlast’ ked’ nedodrziava ani thrady mesa¢ného predpisu na byt. Tieto splatky
neuhradza ani teraz, napriek tomu, Ze v predmetnom byte byva. Z dlhodobého hl'adiska bolo preukazané,
ze v pripade zalobcu nie je ziadna garancia disciplinovanosti, resp. pravidelnosti v plneni si svojich
povinnosti v stvislosti s bytom, v ktorom byva. Bolo preukazané, ze Zalobca ma aj iné dlhy, o ¢om
sved¢i aj skutocnost’, Ze uznesenim OS Presov sp. zn. 5SOdK/84/2018 - 17 zo dna 22. 2. 2018 bol na
majetok Zalobcu vyhlaseny konkurz.

1.6. Nie je mozné suhlasit’ s kons§tatovanim Zalobcu, Ze pravna tprava vykonu zalozného prava alebo
pravna uprava tykajica sa dobrovolnej drazby je v rozpore s Ustavou SR, nakolko Ustavny sud SR
doteraz nerozhodol o tom, Ze dana Giprava je v rozpore s Ustavou SR. Plati prezumpcia tstavnosti, podl’a
ktorej sa pravne predpisy a pravne normy pokladaji za suladné s Ustavou SR, pokial Ustavny std
nerozhodne, Ze tieto pravne predpisy alebo pravne normy s v rozpore s Ustavou SR.

1.7. Na zaklade uvedeného mal sud za preukazané, ze zalovany v 1/ rade pri vykone zalozného prava
formou dobrovolnej drazby postupoval v stilade s citovanymi zdkonnymi ustanoveniami.

1.8. Co sa tyka zalovaného v 2/ rade ako drazobnika, ten vykonal drazbu predmetného bytu diia 20. 4.
2018. Wdrazitel'ovi ako zalovanému v 3/ rade bol na nej udeleny priklep, priCom v zmysle § 26 ods. 5
ZDD zalovany v 3/ rade riadne uhradil cenu dosiahnutt vydraZenim, ¢im sa stal vylu¢nym vlastnikom
ku ditu konania drazby, a to na zéklade pravnej skuto&nosti - udelenia priklepu licitstorom. Zalovany v 2/
rade vykonal uvedenu drazbu v zmysle a v sulade s ustanoveniami ZDD. Zo strany zalovaného v 2/ rade
nedoslo k ziadnemu poruSeniu ZDD, ani in¢ho v§eobecne zadvézného pravneho predpisu.

1.9. Pokial’ Zalobca namietal ohodnotenie bytu znaleckym posudkom, Ze tato nezodpoveda jeho cene,
sud poukazuje na to, Ze v pripade, ak nesuhlasil s hodnotou bytu, mohol vzniest namietky voci
znaleckému posudku a mohol si dat’ vypracovat’ novy znalecky posudok. Taktiez nemozno hovorit’, ze
by vykonanie drazby bolo vo vztahu k hodnote predmetu drazby za neprimerané. Dlh Zalobcu
predstavoval sumu 2.228,80 eur, pricom hodnota predmetu drazby bola podl'a znaleckého posudku
6.826,52 eur.

1.10. DIh zalobcu spoc¢ival v neplneni si povinnosti vyplyvajicich zo zmluvy o vykone spravy
poukazovat’ na Gc¢et spraveu mesac¢ne preddavok vopred, ktorého vysku do fondu prevadzky, udrzby a
oprav urcili vlastnici bytov a nebytovych priestorov a nedoplatok, ktory bol Zalobcovi vyuctovany pri
ro¢nych vyuctovaniach. Z prehl'adu thrad zalobcu (¢l. 194 -195) sud zistil, Ze Zalobcovi boli ii¢tované
iba predpisané preddavky vo vyske 66,61 eur od decembra 2012, vo vyske 67,51 eur od januara 2017 a
nedoplatky z vyuctovania za rok 2014 vo vyske 96,11 eur, rok 2015 vo vyske 94,02 eur, rok 2016 vo
vyske 267,58 eur a za rok 2017 vo vyske 232,45 eur. Nebolo u¢tované ziadne penale, ¢ize neuhradené
platby, ktoré iniciovali vykon dobrovolnej drazby boli opradvnené a nevyplyvali zo ziadnych
neprijatelnych podmienok.

1.11. V prejedndvanej veci sa veritelovi nepodarilo vymoct svoju pohladavku na plnenie a naslednou
exekuciou, ktora sa viedla na exekuénom urade sudneho exekitora Mgr. Juraja Volocha na zaklade
exekuc¢ného prikazu ¢. Ex 30/2014 - Z 440/14 a Ex 1/2014-Z 676/14, nakol’ko dlzni sumu sa nepodarilo
uhradit’ zraZzkami zo mzdy alebo inych prijmov Zalobcu, ktory pracuje iba prilezitostne a jeho prijem je
nizky.

1.12. Podla nazoru sidu v danom pripade vykon zalozného prava dobrovolnou drazbou nie je



neprimerany ani pred¢asny. Zalobca nie je schopny riadne a v&as platit’ zalohové platby za uZivanie bytu.
Zalobca je nemajetny a aj konkurzné konanie vo¢i jeho osobe bolo zrusené z dovodu nedostatku
majetku. Jedinou moznost’ou bola dobrovolna drazba.

1.13. Pokial pravny zastupca zalobcu namietal, Zze v pripade, ak na majetok zalobcu bol vyhlaseny
konkurz, tak sa malo upustitt od vykonania dobrovolnej drazby a nemozno ju povazovat za drazbu
vykonant v konkurze, pricom tento nedostatok sam o sebe ma za nasledok neplatnost’ dobrovolnej
drazby, stid poukazuje na § 167g ods. 2 a § 167k ods. 3 Zékona o konkurze a reStrukturalizacii a
nakolko v zmysle § 15 ods. 1 Zakona o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov na zabezpecenie
pohladavok vzniknutych z pravnych ukonov tykajucich sa domu, spoloc¢nych ¢asti domu, spoloénych
zariadeni domu a prisluSenstva a na zabezpeCenie pohladavok vzniknutych z pravnych ukonov
tykajucich sa bytu alebo nebytového priestoru v dome, ktoré urobil vlastnik bytu alebo nebytového
priestoru v dome vznikd zo zdkona k bytu alebo nebytovému priestoru v dome zalozné pravo v prospech
spolocenstva. V pripade, Ze sa spoloCenstvo nezriad'uje, vznikd zo zakona zalozné pradvo v prospech
ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov. Vlastnici bytov a nebytovych priestorov podla
ustanovenia § 147k ods. 3 ZoKR ako neskor$i zabezpeCeni veritelia pristapili k vykonu
zabezpecovacicho prava k bytu na zaklade ¢oho predmetny byt prestal podlichat’ konkurznému konaniu.
Pristipenim k vykonu zélozného prava majetok tipadcu, ktory by inak patril do konkurznej podstaty,
prestal podliehat’ konkurzu.

1.14. Tiez je potrebné prisvedCit’ zalovanému v 2/ rade, ze Zalovany v 1/ rade nemé4 v danom spore
pasivnu legitimaciu. V danom pride ide o uréovaciu Zalobu v zmysle § 137 CSP, v ktorom sa uplatiiuje
rozhodnutie o uréeni, ¢i tu pravo je alebo nie je, ak je na tom nalichavy pravny zaujem; nalichavy pravny
zaujem nie je potrebné preukazovat’, ak to vyplyva z osobitné¢ho predpisu. Ak ma byt urcend neplatnost’
dobrovolnej drazby, musia sa konania zucastnit' vSetci vlastnici bytov a nebytovych priestorov.
Zalovany v 1/ rade nie je nositefom predmetnych prav, ale je len subjektom konajicim na zaklade
pokynov vlastnikov bytov a nebytovych priestorov.

1.15. Co sa tyka hodnoty nehnutelnosti, ktora bola predmetom dobrovolnej dra’by, tito bola
ohodnotena v znaleckom posudku zo dna 23. 2. 2018, a to sumou 6.826,52 eur. Hodnota nehnutelnosti
v znaleckom posudku je odlisna od trhovej hodnoty nehnutelnosti a nemozno ju porovnavat s
nehnutelnostou nachadzajucou sa v F., pripadne s jednoizbovym bytom nachadzajicim sa v X.. Z
predloZzenych fotografii jednozna¢ne vplyva, Ze sa jedna o byt prerobeny z miestnosti na upratovacku,
teda z nebytového priestoru na velmi maly nezariadeny jednoizbovy byt. Byt sa nachadza v bytovom
dome starom asi 50 rokov, zariadenie je znacne zastaralé, byt nema ani sprchovaci kuat, ani vanu, na
zemi sa nachadza iba stard vylevka a je vybaveny starymi obkladackami. Pohladavka, ktora bola
vymahana, presiahla sumu 2.000 eur. Nie je mozné v takomto pripade dospiet’ k ndzoru, ze by doslo k
poruseniu principu proporcionality pri vykone zakonného zalozného prava.

1.16. Na zaklade vSetkych uvedenych skuto¢nosti stid rozhodol tak, ako je uvedené vo vyroku I.
rozsudku.

1.17. O trovach konania sid rozhodol v zmysle § 255 ods. 1 CSP v spojeni s § 262 ods. 1 CSP podla
pomeru tspechu stran. Zalovani v 1/ az 3/ rade boli v konani tspe$ni v celom rozsahu, a preto im sud
priznal narok na plnti nahradu trov konania (100 %). O vyske trov bude rozhodnuté samostatnym
uznesenim po pravoplatnosti tohto rozsudku v stlade s § 262 ods. 2 CSP.

2. Krajsky sad v Presove (dalej len ,,odvolaci sud“) rozsudkom z 19. decembra 2023 sp. zn.
20CoCsp/11/2022 na odvolanie zalobcu rozhodol tak, ze meni sa rozsudok tak, Zze dobrovolna drazba
nehnutelnosti nachadzajucej sa v k. u. Stropkov, obec Stropkov, okres Stropkov, zapisanej na LV ¢.
XXXX, vedenej Okresnym uradom Stropkov, Katastralnym odborom ako byt ¢. X, na prizemi bytového
domu vo vymere 21,48 m2, ulica S., stupisné Cislo XXX, nachadzajuci sa na parcele ¢. 876, pravny
vztah k parcele, na ktorej lezi stavba XXX nie je evidovany na liste vlastnictva, podiel priestoru na
spoloénych castiach a spolo¢nych zariadeniach domu: 2140/131409 konana dna 20. 04. 2018
zalovanym v 2/ rade ako draZzobnikom na navrh Zalovaného v 1/ rade ako navrhovatelom drazby, v
ramci ktorej mal nadobudnut’ priklepom vlastnicke pravo Zalovany v 3/ rade ako vydrazitel, je neplatna
(vyrok L.). Zalobcovi sa priznava narok na nahradu trov celého konania voéi zalovanym v 1/ az 3/ rade v
rozsahu 100 %, o vySke ktorych bude rozhodnuté samostatnym uznesenim (vyrok II.).

2.1. Odvolaci sud v odévodneni svojho rozhodnutia uviedol, Ze zdkon o dobrovolnych drazbach v tomto



odseku koncentruje najvyznamnejsi inStit(t pravnej ochrany proti dobrovolnej drazbe, ktory je zalozeny
na uplatneni prava na sudnu ochranu. Ustanovenie ods. 2 predstavuje v zasade jediny prostriedok
napravy a ochrany prava ex post, ktory mézu osoby dotknuté drazbou vyuzit, aby zvratili jej vysledok a
dosiahli restituovanie prvotnych pravnych pomerov. V tomto zmysle sa ods. 2 vzt'ahuje tak na drazby
vlastnicke (dobrovolné), ako aj drazby nedobrovolné, a teda drazby vyvolané zaloznym veritelom.

2.2. V prejednavanej veci dochadza ku konfliktu dvoch prav, a to prava Zalovaného v 1/ rade pozadovat’
od zalobcu ako dlznika splnenie dlhu s prdvom zalobcu na obydlie a dostojny zivot. Je preto
povinnost'ou sudov tento konflikt prav vyrieSit. V tomto smere mozno prisvedcCit’, Ze pripadna realizacia
zakonného zalozného prava vo vztahu k obydliu predstavuje obrovsky zasah do prav Zzalobcu s
nasledkom nepriaznivej Zivotnej situacie, avSak na strane druhej zasiahnut' do majetkovych prav
zalovaného v 1/ rade, a to v podobe faktického odnatia moznosti uspokojenia jeho zabezpecencj
pohl'adavky prostrednictvom realizdcie zdkonného zalozného préva dobrovolnou drazbou. Preto test
proporcionality, ktorému pravu priznat ochranu si vyzaduje vzdy dokladné skimanie konkrétnych
okolnosti pripadu a ich vzdjomné pomerovanie.

2.3. Odvolaci sud pri rozhodovani o odvolani zalobcu proti rozsudku stdu prvej inStancie vychadzal zo
skutkového stavu zisteného stidom prvej inStancie v nadvdznosti na zalobny petit, ktorym sa Zalobca
domahal urcenia neplatnosti opakovanej dobrovolnej drazby, ktora sa uskutocnila dita 20. 04. 2018 o
08:00 hod. u notara JUDr. Aleny Ondrusekovej, so sidlom Notarskeho tiradu v KoSiciach, Alzbetina 32,
ako to vyplyva z notarskej zapisnice ¢. N 103/2018, Nz 12523/2018 NCRIs 12772/2018 zo dia 20. 04.
2018 (€. 1. 3 az 5 spisu).

K dobrovolnej drazbe doSlo z dovodu, Ze zalobca ako vyluény vlastnik predmetu drazby, t. j.
nehnutelnosti nachadzajiicej sa v k. 0. X., obec X., okres Stropkov, zapisanej na LV ¢. XXXX, vedenej
Okresnym uradom Stropkov, Katastralnym odborom ako byt ¢. X, na prizemi bytového domu vo
vymere 21,48 m2, ulica S.F., supisné &islo XXX, nachadzajici sa na parcele ¢&. 876, pravny vztah k
parcele, na ktorej lezi stavba XXX nie je evidovany na liste vlastnictva, podiel priestoru na spoloénych
¢astiach a spolo¢nych zariadeniach domu: 2140/131409 (d’alej len ako ,,byt*) bol dlhodobym neplati¢ om
za sluzby spojené s uZivanim bytov a nebytovych priestorov, a tak Zalovany v 1/ rade, Spolo¢enstvo
vlastnikov bytov a nebytovych priestorov JADRO pristipilo ku drazbe bytu zalobcu z titulu zdkonného
zalozného prava vyplyvajuceho zo zékona ¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov na uspokojenie nim
vycCislenej pohl'adavky (§ 15). Na schddzi zalovaného v 1/ rade konanej dia 19. 05. 2014 vlastnici bytov
a nebytovych priestorov v bytovom dome na ul. S.S. XXX v X. schvalili niavrh na vykonanie
dobrovolnej drazby nadpolovi¢nou vi¢sinou vlastnikov vetkych vlastnikov bez pritomnosti Zalobcu.
Zalovany v 1/ rade ako navrhovatel’ drazby so Zalovanym v 2/ rade ako drazobnikom uzavreli diia 18.
01. 2018 Zmluvu o vykonani drazby VDS ¢. 112-3/2015 za ucelom zabezpecenia predaja predmetu
drazby v zmysle zdkona ¢. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach. Podla uvedenej zmluvy je
zaloznym pravom k predmetu drazby zabezpeCovana pohladavka Zalovaného v 1/ rade (navrhovatela
drazby, zalozného veritel'a), ktord vznikla z titulu neuhradenych dlhov Zalobcu ako dlznika stvisiacich s
vykonom spravy, prevadzky, udrzby a oprav spoloénych zariadeni domu, prislusenstva a pozemku,
vratane poskytnutych sluzieb, ktora podla vyhlasenia zalovaného v 1/ rade predstavuje sumu v celkovej
vyske 2.228,80 eura ku ditu 17. 01. 2018. Byt bol ohodnoteny na sumu 6.800 eur v zmysle znaleckého
posudku Ing. T. T. zo dna 23. 02. 2018 a vydrazeny za sumu 6.400 eur v prospech Zalovaného v 3/
rade, ktory priklepom nadobudol k bytu vlastnicke pravo (¢. 1. 3 az 5 spisu).

2.4. Odvolaci sud sa nestotoziiuje so zaverom sudu prvej inStancie, Ze Zalobca v tomto pripade nema
postavenie spotrebitela vo vztahu k vykonu zdkonného zalozného prava k jeho bytu. Spravne sice sud
konstatoval, Ze v pripade zmluvy o vykone spravy bytového domu vlastnik bytu vystupuje voci
spravcovi bytového domu ako spotrebitel, ako to potvrdzuje aj vyssie uvedené rozhodnutiec Sudneho
dvora EU vo veci C-485/21, no vyvodil nespravny zaver, Ze sa to netyka dojednania o zikonnom
zaloznom prave k bytu.

2.5. Podl'a § 52 ods. 1, 3 a 4 Obcianskeho zakonnika spotrebitel'skou zmluvou je kazdd zmluva bez
ohladu na pravnu formu, ktoru uzatvara dodavatel' so spotrebitelom. Dodavatel’ je osoba, ktora pri
uzatvarani a plneni spotrebitel'skej zmluvy kona v ramci predmetu svojej obchodnej alebo inej
podnikatel'skej ¢innosti. Spotrebitel’ je fyzicka osoba, ktord pri uzatvarani a plneni spotrebitel'skej zmluvy
nekond v ramcei predmetu svojej obchodnej ¢innosti alebo inej podnikatel'skej ¢innosti.

2.6. Podl'a nazoru odvolacicho sudu za relevantné treba povazovat’ vztahy aj vztahy suvisiace. V tomto



smere zakon zarad’'uje pod rezim spotrebitel'ského prava nielen spory zo spotrebitel'skych zmlav, ale aj
spory suvisiace so spotrebitel'skou zmluvou (porov. slovo suvisiaci so spotrebitel'skou zmluvou v § 290
CSP).

2.7. Napriek skuto¢nosti, Ze zalozny vzt'ah na zabezpecenie pohladavky pohladavok, ktoré vznikli alebo
vznikni v budicnosti z pravnych ukonov tykajicich sa bytového domu (zdkonného zalozného dlznika a
zakonného zalozného veritel'a) priamo medzi vilastnikom bytu a Spolo¢enstvom vlastnikov bytov a
nebytovych priestorov nevznikol tym najbeznej§im spoésobom (,,zmluvou®), nemozno prehliadat’
skuto¢nost’, ze podmienkou jeho vzniku je uzavretie spotrebitelskej zmluvy. Ak teda tento ,,pridruzeny
vztah® ma byt nejakym spésobom pravne posudeny, zrejme musi byt posudeny v sulade s prvotnou
zmluvou vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome na ul. S. XXX v X. (vratane
zalobcu) s dodavatelom studenej vody, teplej vody, tepla, spolo¢nostou Byhos spol. s r.o. ohladne
bytového domu (ktory vykonava svoju ¢innost’” v ramci podnikania), od ktorej sa odvija a ktora
spotrebitel'skou zmluvou nepochybne je (Zmluvu o zabezpeceni sluzieb spojenych s uzivanim bytov, ¢.
1. 191 - 195 spisu).

2.8. Pokial sa teda zalobca - spotrebitel’ v konani domahal vyslovenia neplatnosti dobrovolnej drazby v
zmysle zakona ¢. 527/2002 Z. z., odvolaci sud v prvom rade vo v§eobecnosti poukazuje na rozsudok
Stdneho dvora Eurdpskej unie (dalej len ,,SD EU“) z 10. septembra 2014 vo veci C-34/13, Kugionova,
v ktorom bol poskytnuty vyklad prava Eurdpskej unie k moznosti vykonania tzv. dobrovolnych drazieb,
ktoré SD EU z moznosti ich pouZitia na spotrebitelov nevyligil pod podmienkou, Ze spotrebitelom bude
garantovana ochrana pred neprijatelnymi zmluvnymi podmienkami. S ohladom na pravnu Upravu
ochrany spotrebitela, uvedené vo vztahu k Smernici 93/13/EHS z 5. aprila 1993 o nekalych
podmienkach v spotrebitel'skych zmluvach (dalej len ,,Smernica 93/13) znamena, ze vnutro$titna
pravna uprava nesmie znemoznit' alebo nadmerne st’azit’ vykon préva na riadnu ochranu pred nekalymi
zmluvnymi podmienkami, ktoré uvedend smernica priznava spotrebitelom. Z toho potom pre
vnutro§tatne sudy vyplyva povinnost’ podrobit’ zmluvu ex offo prieskumu neprijatelnych zmluvnych
podmienok.

2.9. Dobrovolna drazba ma predstavovat’ akési krajné rieSenie. Je totiz dolezité, ze zalozné pravo az do
uplného uspokojenia pohladavky nezanikne, pohladavka je krytd mimoriadne silnym zabezpeCovacim
prostriedkom, narasta prisluSenstvo pohl'adavky, a to spravidla sankcie. Preto nie je v demokratickej
spolo¢nosti nevyhnutné pripravit’ zalozcu o jeho obydlie, ak existuju iné moznosti uspokojenia tejto
pohladavky. Proporcionalita, primeranost’ zasahu do zakladnych prav znamen4, Ze mozno zasiahnut' do
prava na sukromie len v tom pripade, ked’ je to nevyhnutné, ak za danych okolnosti nie je mozné
dosiahnut’ legitimny ciel’ inak a pri dodrzani principov demokratickej spolo¢nosti. V tomto smere moze
mat’ pri naplneni principu proporcionality vyznam aj otdzka, ¢i by primerany casovy priestor, pripadne
povolenie splatok, dostatoéne nenaphili zmysel a ciel’ zalozného prava a jeho zabezpeCovacej funkcie. V
suvislosti s proporcionalitou je tiez potrebné brat’ zretel’ na pomer vy$ky pohladavky a hodnoty zalohu.
¢asto realizovany prave vo forme dobrovolnej drazby (ako to bolo aj v prejednavanej veci), ktord vo
svojej podstate vaznym spdsobom zasahuje do prava vlastnit’ majetok podla ¢lanku 20 Ustavy SR s
dosahom na Gstavné pravo, na obydlie podl'a ¢lanku 19 v spojeni s &lankom 20 Ustavy, a to bez
akejkol'vek (preventivnej) ingerencie stidnej moci. ZaloZca je tak pocCas celého trvania zalozného prava
vystaveny jedine konaniu a rozhodovaniu zilozného veritela, ktorého pisomné vyhlasenie o pravosti,
vyske a splatnosti pohl'adavky, pre ktoru sa navrhuje vykon zalozného prava a o tom, ze predmet drazby
je mozné drazit’, plni na ucely vykonu zalozného prava funkciu exekuéného titulu s priamym dosahom
na ustavné prava zalozcu. Ustalenie vS§etkych zdkonnych podmienok drazby je pritom vo sfére zalozného
veritel'a, ktory musi uvedené skuto¢nosti pisomne vyhlasit’.

2.11. Pravna tuprava komplexne administrativne stropy ani iné¢ konkrétne pravidla bréniace
neproporcionalnemu postupu nestanovuje. V tomto smere v ustanoveni § 3 ods. 6 zdkona ¢. 527/2002
test proporcionality v kazdej jednej veci vykonu zalozného prava. Hranica 2.000 eur bola stanovena v
suvislosti s drobnymi nedoplatkami za uZivanie bytu. Pravna tprava explicitne nestanovuje povinnost’
zalozného veritela upustit’ od vykonu zalozného prava v pripade jeho neprimeranosti. V tejto suvislosti je
potrebné doplit’, Ze ide o test minima, nie maxima, ¢o znamend, Ze cielom zakonodarcu nebolo ustalit,
7e primerana drazba je kazda, na ktort sa nevzt'ahuje hranica pohl'adavky ustanovena v ustanoveni § 3



ods. 6 zakona ¢. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach.

2.12. Osobitne sa ziada zdoraznit’, ze v dobrovolnej drazbe pdsobi nepopieratelné pnutiec medzi zdujmom
dlh, ktory je v hrubom nepomere k hodnote zalohu (pozri aj nalez ustavného sudu sp. zn. II. US
237/2011 z 2. juna 2011 a uznesenie ustavného sudu sp. zn. II. US 261/2013 z 30. aprila 2013), a
zaujmom zalozného veritel'a, ktory sa ale v podstate obmedzuje na uspokojenie jeho pohladavky, a teda
na ¢o najrychlejSie spefiazenie zalohu aspon v takej vySke, ktord zabezpe¢i uhradenie jeho pohladavky.
Takéto pnutie pritom posobi aj pri takej dobrovolnej drazbe, ktord nevykazuje znaky podvodnej snahy
ziskat’ zalozenl vec pod trhovi cenu (priCom tento zaver nemoZe spocivat’ vyluéne na predstavach
v§eobecného stidu o v§eobecnej praxi pri prevazujicej praxi vykonov zaloznych prav na Slovensku, ale
musi byt podporeny konkrétnymi zisteniami vztahujicimi sa na prerokuvanu vec). V uvedenej suvislosti
ustavny sud opakuje, Ze intenzita zdsahu do vlastnickeho prava realizovaného v podobe predaja
predmetu vlastnictva by nemala byt vo vyraznom nepomere k skuto¢nej alebo aspoii skuto¢nosti sa ¢o
najviac priblizujicej cene toho predmetu vlastnictva (IL. US 237/2011) (pozri PL. US 23/2014-18).

2.13. V predmetnom v pripade odvolaci sid dospel na rozdiel od stdu prvej inStancie k zaveru, ze pri
vykone zalozného prava zo strany zalovanej v 1/ rade ako zaloZzného veritel'a na uspokojenie pohl'adavky
doslo k poruSeniu principu proporcionality pre rozpor s dobrymi mravmi, a to vzhladom na hruby
nepomer pohladavky v podobe nedoplatku zalobcu za sluzby spojené s uZzivanim bytu, ktora
predstavovala sumu vo vyske 2.228,80 eura ku diiu uzavretia zmluvy o vykonani drazby (17. 01. 2018)
a hodnoty zalohu, teda hodnoty bytu vo vlastnictve zalobcu, ktora bola uréena znaleckym posudkom ¢.
31/2018 znalca Ing. T. T. na sumu 6.800 eur. NavySe hoci odvolaci stid je si vedomy velkosti a stavu
bytu zalobcu tak ako ho opisal sud prvej inStancie v bode 54. rozsudku, ako aj skuto¢nosti, ze hodnota
nehnutelnosti ur¢end znaleckym posudkom je odlisna od jej trhovej hodnoty, takto nizko stanovena
hodnota bytu dostato¢ne nereflektuje na ceny obdobnych nehnutelnosti na trhu uvadzanych realitnymi
kancelariami, i po odratani sprostredkovatel'skej odmeny. Stale ide byt s jednou obytnou miestnostou
typu garsonky s rozlohou 21 m2.

2.14. Této skutocnost’ podla ndzoru odvolacicho sudu zakladd dovod neplatnosti drazby, pretoze v
danom pripade zalovand v 1/ rade realizovala svoje zalozné pravo v rozpore so Ustavnou zasadou
primeranosti vykonu prava. Je zrejmé, Ze zalovany v 1/ rade ako sprévca, ktory mal sice zakonné
zalozné pravo pre pohladavku vo vyske 2.228 eur, podal navrh na realizaciu svojho prava zbavenim
vlastnickeho prava zalobcu, priCom tymto spdsobom doslo aj k zasahu do prava zalobcu na byvanie.
Prakticky hned’, ako pohl'adavka presiahla sumu 2.000 eur, inicioval dobrovolnti drazbu. Dlh zalobcu
bol takmer o tretinu niz$i nez znalcom stanovend hodnota nehnutelnosti, ktoré maji byt predmetom
vykonu zalozného prava. Takyto nepomer medzi hodnotou dlhu a hodnotou nehnutelnosti shiziacich na
byvanie Zalobcu je neprimerany a neproporcionalny, a teda neumozihujuci zalovanému v 1/ rade
realizaciu vykonu zalozného prava.

2.15. Naésledkom vyslovenia neplatnosti predmetnej dobrovolnej drazby tymto rozhodnutim sudu je
zanik u¢inkov priklepu ku ditu udelenia priklepu. Z uvedeného vyplyva, ze v takomto pripade k prechodu
vlastnickeho prava na vydrazitela nedoslo. Urc¢enim neplatnosti drazby sa obnovuje vlastnicke pravo
poévodného vlastnika predmetu drazby. Diiom pravoplatnosti sa z vydrazitela stava od pociatku
neopravneny drzitel’ predmetu drazby.

Podstatou principu okamzitej aplikability je zabezpeCit’ procesne efektivne prejednanie veci vyhnutim sa
nachadzaniu vhodného procesného rezimu (v spleti prechodnych ustanoveni), ¢o umoznuje sudom
sustredit’ sa na hmotnopravnu povahu sporu. V tomto ohlade je napadnutie postupu krajského stdu
spocivajiceho v arbitrarnom uplatneni okamzitej aplikability Civilného sporového poriadku v
prejednavanej veci neopodstatnené, pretoze pozaduje odklon od ststredenia sa na hmotnopravnu povahu
sporu (existencia pohladédvky) k rieSeniu namietok nemajicich vo vztahu k meritu sporu zasadny
vyznam (vlastnictvo pohladavky) (nalez Ustavného sudu SR zo 4. jula 2017 sp. zn. III. US 267/2017).
2.16. Ohl'adom namietky pasivnej vecnej legitimacie zalovaného v 1/ rade v tomto konani je potrebné
uviest’, ze v ramci novelizacie zakona ¢. 182/1993 Z. z. zdkonom ¢. 283/2018 G¢innym od 01. 11. 2018
doslo k precizovaniu § 9 zakona ¢. 182/1993 Z. z., pricom k uvedenej zmene absentuji v zakone
prechodné ustanovenia, teda tieto novelizované ustanovenia mozno pouzit’ aj pre sudne konania, ktoré
zadali pred u¢innostou citovanej novely, teda sa napiia princip okamzitej aplikability (¢o je prejednévany
pripad, ked’ze Zaloba bola podana 17. 07. 2018). Namietku pasivnej vecnej legitimacie zalovaného v 1/



rade, ako osoby vo vlastnom mene zastupujucej a konajucej na ucet vlastnikov bytov a nebytovych
priestorov v dome pred sudom v tomto konani preto odvolaci stid vyhodnotil ako nedévodnu.

2.17. Vo vzt'ahu k odvolacej namietke Zalobcu ohl'adne vyhlasenia konkurzu na jeho majetok v doésledku
¢oho by sa malo upustit’ od dobrovolnej drazby odvolaci sud sa stotoznil s poukazom sudu prvej
in§tancie na ustanovenia § 167g ods. 2 ZoKR a § 167k ods. 3 tohto zdkona, v zmysle ktorych
vyhlasenie konkurzu nemalo na majetok zalobcu voci vlastnikom bytov a nebytovych priestorov ziadne
relevantné U€inky a tychto vo vykone ich zalozného prava Ziadnym spoésobom neobmedzovalo.
Zatazeny majetok prestdva byt sucastou konkurznej podstaty, ak niektory zabezpeCeny veritel, u
ktorého je mozné predpokladat’ uspokojenie jeho pohl'adavky zo zat'azeného majetku, pristupi k vykonu
zabezpecovacicho prava. Vlastnici bytov a nebytovych priestorov podla ustanovenia § 167k ods. 3
ZoKR ako neskors§i zabezpec€eni veritelia pristapili k vykonu zabezpecovacicho prava k bytu, na zaklade
¢oho predmetny byt prestal podlichat’ konkurznému konaniu.

2.18. O trovach celého konania bolo rozhodnuté podla § 396 ods. 2 CSP v spojeni s § 255 ods. 1 CSP,
ked’ v konani v celom rozsahu uspe$nému zalobcovi bol voci neuspesnym zalovanym v 1. az 3. rade
priznany narok na nahrada trov prvoin§tancného a odvolacicho konania v rozsahu 100 %, o vyske ktorej
bude rozhodnuté samostatnym uznesenim postupom podla § 262 ods. 2 CSP.

3. Proti tomuto rozsudku odvolacicho sudu podal Zzalovany 2/ (dalej aj ,.dovolatel) dovolanie.
Pripustnost’ dovolania odévodnil poukazom na ustanovenie § 420 pism. f) CSP a ustanovenia § 421 ods.
1 pism. b) CSP.

3.1. Pokial’ ide o dovolaci dovod podla § 420 pism. f) CSP dovolatel’ uviedol, Ze z uvedeného je zrejmé,
ze zalovany v rade 1/ v zastupeni vlastnikov bytov a nebytovych priestorov eSte pred oslovenim
zalovaného v rade 2/ a pred vykonanim dobrovolnej drazby vykonal vSetky tkony pre to, aby bola ich
pohladavka uhradend aj inak ako v dobrovolnej drazbe. Zaroven, a to zdorazilujeme, Ze bez toho, aby
bola predmetna pohladavka spoloCenstva vlastnikov bytov a nebytovych priestorov vymozena, tak
nebolo mozné vykonat rekon$trukciu a zateplenie bytového domu, nakolko banka za danej situacie
odmietala poskytnit’ na zateplenie bytového domu a rekonStrukciu tver (ak na ucte bytového domu je
dlh) a az nésledne po vykonani drazby a naslednom vysporiadani pohl'adavky sa mohlo pristipit k
poskytnutiu uveru a bytovku zateplit. V tomto pripade tak neslo ,len” o nejaky dlh na byte, ale i§lo o
dlh, ktory musel byt’ uhradeny na to, aby ostatni vlastnici/l'udia mohli svoj bytovy dom zateplit’, pricom
zalobca ich svojou nedisciplinovanost'ou a dlhodobym odmietanim uhradzania thrad spojenych s bytom
doslova drzal v Sachu. S uvedenymi skutkovymi zisteniami sa pritom std druhej inStancie absolitne
nevysporiadal a svoj rozsudok oddvodnil v podstate len tym, Ze:

V predmetnom pripade odvolaci sid dospel na rozdiel od sudu prvej inStancie k zaveru, ze pri vykone
zalozného prava zo strany zalovaného v 1/ rade ako zaloZzného veritel'a na uspokojenie pohl'adavky doslo
k poruseniu principu proporcionality pre rozpor s dobrymi mravmi, a to vzhadom na hruby nepomer
pohl'adavky v podobe nedoplatku Zalobcu za sluzby spojené s uzivanim bytu, ktord predstavovala sumu
vo vyske 2.228,80 eura ku ditu uzavretia zmluvy o vykonani drazby (17. 01. 2018) a hodnoty zélohu,
teda hodnoty bytu vo vlastnictve zalobcu, ktora bola uréend znaleckym posudkom ¢. 31/2018 znalca
Ing. T. T. na sumu 6.800 eur. NavySe hoci odvolaci sud je si vedomy velkosti a stavu bytu Zalobcu tak
ako ho opisal sud prvej in§tancie v bode 54. rozsudku, ako aj skuto¢nosti, ze hodnota nehnutelnosti
ur¢ena znaleckym posudkom je odliSna od jej trhovej hodnoty, takto nizko stanovend hodnota bytu
dostato¢ne nereflektuje na ceny obdobnych nehnutelnosti na trhu uvadzanych realitnymi kancelariami, i
po odratani sprostredkovatel'skej odmeny. Stale ide o byt s jednou obytnou miestnost’ou typu garsonky
s rozlohou 21 m2.

3.2. Z predmetného rozsudku ale nevyplyva, pre¢o by cena ur¢ena na zaklade ZP mala byt neprimerana,
nakolko sud druhej inStancie neuviedol a sporové strany neoboznamil s tym, s akymi konkrétnymi
ponukami realitnych kancelarii porovnaval predmet drazby, resp. z akého obdobia mali byt predmetné
porovnatelné ponuky. Opétovne zdoraziiujeme, Ze dobrovolna drazba bola vykonand po tom, ako
zalobca dlhodobo (6r.) neuhradzal zavazky spojené s predmetom drazby, po tom ako ani sudny exekutor
nezabezpecil splatenie pohl'adavky a aj konkurz bol ukonéeny pre nemajetnost’ zalobcu.

3.3. Sad druhej inStancie pritom nezdévodnil, na zdklade ¢oho dospel k zaveru, Ze pomer pohladavky
(2.228.80 eur) k hodnote zdlohu ur¢enom ZP (6.800 eur) v pomere cca 1 : 3 (resp. pohladavka
dosahuje 30 % z hodnoty zalohu) je podla jeho nazoru hrubym nepomerom, poruSenim principu



proporcionality a v rozpore s dobrymi mravmi. Zakon o dobrovolnych drazbach pritom obsahuje jediné
obmedzenie, a to Ze hodnota pohladavky musi presiahnut 2.000 eur, priCom ale nevyZzaduje Ziadny
pomer hodnoty draZzenej nehnutelnosti a samotnej pohl'adavky. Ak by sme uvedeny pravny nazor stdu
druhej inStancie akceptovali, znamenalo by to, Ze napr. ak bude hodnota nehnutelnosti 100.000 eur a
hodnota pohladavky 30.000 eur, tak nie je mozné realizovat vykon zalozného prava dobrovolnou
drazbou. Zaroven pripominame, Ze v tomto konkrétnom pripade nie je navrhovatelom drazby banka z
titulu Giveru, ale vlastnici bytov a nebytovych priestorov z titulu nedoplatku na thradach spojenych s
uzivanim bytu. V pripade, ak by sud (a to bez opory v zakone) vyzadoval najprv navySenie pohl'adavky
napr. na sumu 10.000 eur, uvedené by znamenalo neplatenie uhrad spojenych s uzivanim bytu po
desiatky rokov, a teda celé zdkonné zalozné pravo by sa stalo obsolentnym. Predmetné nedoplatky sa
zaroven nedotykali len Zalobcu (napr. ak by bol vlastnikom RD), ale nakol’ko tento bol vlastnikom bytu v
bytovom dome, tak tieto priamo ovplyvilovali Zivot ostatnych XY vlastnikov bytov v rovnakom
bytovom dome, ktori bez thrady pohladavky spdsobenej zalobcom nemohli dostat’ tiver na zateplenie a
obnovu bytového domu. Mame za to, ze uvedenym rozsudkom sud druhej inStancie v absolitnej miere
potlacil prava a pravom chranené zaujmy ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov na ukor
jedného, ktory navySe ani nejavil ochotu predmetnti pohl'adavku uhradit’ a po vydrazeni nehnutelnosti v
predmetnom byte ostal byvat’ a neuhradil ani jednu platbu, ale naopak, vytvaral a vytvara dalSie
nedoplatky.

3.4. Na zéaklade vyssie uvedeného mame za to, ze v tomto pripade bol naplneny dovolaci dévod podla §
420 pism. f) CSP, ked’Ze sud druhej inStancie vo svojom rozsudku neposkytol také oddévodnenie, ktoré
by jasne a zrozumitelne dalo odpovede na vSetky pravne a skutkovo relevantné otazky suvisiace s
predmetom sudnej ochrany. Sud druhej inStancie vo svojom rozsudku sa dostato€ne nevysporiadal s
tym, o predchadzalo realizacii dobrovolnej drazby (neuhradzanie zavézkov, hlasovanie vlastnikov
bytov, nelspesné exekucné konanie, zastavenie konkurzu pre nemajetnost, neustale neuhradzanie
pohladavok a ich narast, potreba zateplenia bytového domu marend existenciou pohladavky voci
zalobcovi), priCom svoje rozhodnutie odovodnil aj s ohl'adom na ceny obdobnych nehnutelnosti na trhu
uvadzanych realitnymi kanceldriami, ktoré ale ziadnym spdsobom neSpecifikoval. Nespravnym
procesnym postupom sudu, ktorym znemoznil zalovanému v rade 2/, aby uskutoc¢iioval jemu patriace
procesné prava v takej miere, ze doSlo k poruSeniu prava na spravodlivy proces, bolo nedodrzanie
riadneho od6évodnenia sidneho rozhodnutia, a to zo strany stdu druhej in§tancie.

3.5. Pokial’ ide o dovolaci dovod v zmysle ustanovenia § 421 ods. 1 pism. b) CSP, ked’ rozhodnutie
sudu druhej inStancie zaviselo od vyrieSenia pravnej otazky, v ktorej rozhodovacej praxi dovolacieho
sudu este nebola vyrieSena zadal otazky, a to:

,»J€ v stlade s principom proporcionality, ak pri vykone zaloZzného prava vo forme dobrovolnej drazby je
pomer pohladavky k predmetu zalohu v pomere 1 : 3 7

e zalozny veritel pred realizaciou vykonu zalozného prava prostrednictvom dobrovolnej drazby
povinny vyuZit' na uspokojenie svojej pohladavky vSetky dostupné prostriedky obsiahnuté v zékone ¢.
40/1964 Zb. 7

,»V zmysle zakona ¢. 182/1993 platného a u¢inného do 31. 10. 2018 sa za navrhovatela dobrovolnej
drazby povazuje spolocenstvo vlastnikov ako samostatny pravny subjekt, alebo sa za navrhovatela
dobrovolnej drazby povazuji vSetci vlastnici bytov a nebytovych priestorov, ktori vlastnia byty a
nebytové priestory v rovnakom bytovom dome, v akom sa nachadza byt/nebytovy priestor, ktory ma
byt predmetom dobrovolnej drazby ?*

,»V zmysle zakona ¢. 182/1993 platného a u¢inného do 31. 10. 2018 sa za navrhovatela dobrovolnej
drazby povazuje spoloCenstvo vlastnikov bytov ako samostatny pravny subjekt, alebo sa za
navrhovatel'a dobrovolnej drazby povazuji vsetci vlastnici bytov a nebytovych priestorov, ktori vlastnia
byty a nebytové priestory v rovnakom bytovom dome, v akom sa nachddza byt/nebytovy priestor, ktory
ma byt predmetom dobrovolnej drazby ?*

,»V zmysle zakona ¢. 182/1993 platného a u¢inného do 31. 10. 2018, aplikuju sa jeho ustanovenia platné
aucinné od 01. 11. 2018 na sudne konania zacaté pred daitumom 01. 11. 2018, a to osobitne k okruhu
subjektov oznacenych v § 21 ods. 4 zakona ¢. 527/2002 Z. z. ?*

3.6. Z dovodu, ze Krajsky sud v PreSove zmenil rozsudok povodného OS Svidnik ¢. k. 2Csp/53/2018-
216 zo dia 06. 10. 2021 bez toho, aby nariadil pojednavanie, na ktorom by prezentoval svoj odliSny
pravny nazor, nemal zalovany v rade 2/ ani len moznost sa pred rozhodnutim vo veci samej k odlisnému



pravnemu nazoru Krajského stdu v PreSove vyjadrit. Predmetny rozsudok je zaroven nedévodnym v
takej miere, ze uvedené znemoznilo zalovanému v rade 2/, aby uskuto¢iioval jemu patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruSeniu prava na spravodlivy proces.

3.7. Na zaklade horeuvedeného skutkového a pravneho stavu navrhujeme, aby Najvyssi sud Slovenskej
republiky ako dovolaci sud vydal v zmysle ustanovenia § 451 ods. 1 CSP nasledovny

Rozsudok:

I. Sud meni rozsudok Krajského sudu v PreSove sp. zn. 20CoCsp/11/2022 - 246 zo dia 19. 12. 2023, a
to tak, Ze rozsudok OS Svidnik ¢. k. 2Csp/53/2018-216 zo dna 06. 10. 2021 potvrdzuje.

II. Zalovany v rade 2/ mé vo¢i zalobcovi narok na nahradu trov dovolacieho konania v rozsahu 100 %,
o vyske ktorych bude rozhodnuté samostatnym uznesenim po pravoplatnosti tohto rozsudku.

4. Zalobca sa k dovolaniu alovaného 2/ pisomne nevyjadril.

5. Najvyssi sud Slovenskej republiky (d’alej len ,,najvyssi sud“) ako sud dovolaci (§ 35 CSP) po zisteni,
ze dovolanie podala strana sporu v zakonnej lehote (§ 427 ods. 1 CSP), v ktorej neprospech bolo
napadnuté rozhodnutie vydané (§ 424 CSP), skamal, ¢i su splnené aj d’alSie podmienky dovolacieho
konania a predpoklady pripustnosti dovolania, a bez nariadenia pojednavania (§ 443 CSP) dospel k
zaveru, ze dovolanie je pripustné a vzhl'adom na uplatneny dovolaci dévod (§ 420 pism. f) CSP) zaroven
aj dovodné. Ak totiz dovolanie smeruje proti rozhodnutiu odvolacicho sidu vo veci samej alebo ktorym
sa konanie konc¢i z dovolacieho doévodu uvedeného v § 420 CSP, potom existencia tohto dovodu, t. j.
existencia niektorej z vad uvedenych v tomto ustanoveni (spdsobujicich tzv. ,zméto¢nost™
rozhodnutia) znamend nielen splnenie podmienky pripustnosti dovolania, ale zaroven zaklada aj jeho
dovodnost.

6. Z ustanovenia § 420 pism. f) CSP vyplyva, ze dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu
odvolacieho siidu vo veci samej alebo ktorym sa konanie konc¢i, ak stid nespravnym procesnym
postupom znemoznil strane, aby uskutoCfiovala jej patriace procesné prava v takej miere, ze doslo k
poruseniu prava na spravodlivy proces. Dovolanie pripustné podla § 420 CSP mozno odovodnit’ iba
tym, ze v konani doSlo k vade uvedenej v tomto ustanoveni (§ 431 ods. 1 CSP). Dovolaci doévod sa
vymedzi tak, Ze dovolatel’ uvedie, v ¢om spociva tato vada (§ 431 ods. 1 CSP).

7. Hlavnymi znakmi, ktoré charakterizuji procesni vadu uvedenu v § 420 pism. f) CSP, su a/ zasah
sudu do prava na spravodlivy proces a b/ nespravny procesny postup sudu znemoziujici procesnej
strane, aby svojou procesnou aktivitou uskuto¢iovala jej patriace procesné opravnenia, a to v takej
miere (intenzite), v dosledku ktorej doslo k poruSeniu prava na spravodlivy proces. Podstatou prava na
spravodlivy sudny proces je moznost fyzickych a pravnickych osdb doméhat’ 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 zodpovedajuce sudne
konanie. Pod poru§enim prava na spravodlivy proces v zmysle citovaného ustanovenia treba rozumiet’
nespravny procesny postup sudu spocivajici predovSetkym v zjavnom poruseni kogentnych
procesnych ustanoveni, ktoré sa vymyka nielen zo zadkonného, ale aj z tistavnopravneho ramca, a ktoré
(poruSenie) tak zarovenl znamend aj poruSenie 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 vykonavanym dokazom, pravo na riadne oddvodnenie rozhodnutia, na
predvidatel'nost’ rozhodnutia, na zachovanie rovnosti stran v konani, na relevantné konanie stidu spojené
zo zakazom svojvolného postupu, a na rozhodnutie o riadne uplatnenom néroku spojené so zdkazom
denegatio iustitiae (odmietnutia spravodlivosti).

8. Pravo na pristup k dovolaciemu sudu nie je absolutne. Dovolanie je mimoriadny opravny prostriedok
a tejto jeho mimoriadnej povahe zodpoveda aj pravna Uprava jeho pripustnosti, prisne regulovanej
Civinym 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.

9. Vo vzt'ahu k namietanej vade zmito¢nosti v zmysle § 420 pism. f) CSP dovolatel’ namietal porusenie
jeho procesnych prav spocivajiicich v tom, ze odvolaci sid sa neriadil ustanovenim § 382 CSP, vydal
»prekvapivé rozhodnutie™ a svoje konanie zat’azil procesnou vadou, ktora ma za nasledok porusenie
prava zalovaného na spravodlivy proces, zalovanému svojim postupom uprel pravo vyjadrit’ sa, pravne
argumentovat’, pripadne predkladat’ nové dokazy, ktoré sa z hl'adiska doterajSich pravnych zaverov sudu
prvej inStancie nejavili ako vyznamné.

9.1. Dovolatel’ mal za to, Ze z rozsudku odvolacicho sudu nevyplyva na zaklade ¢oho dospel k zaveru,
ze pomer pohladavky (2.228,80 eur) k hodnote zalohu ur¢enom znaleckym posudkom (6.800 eur) v
pomere cca 1 : 3 (resp. pohladavka dosahuje 30 % z hodnoty zalohu) je podla jeho ndzoru hrubym
nepomerom, porusenim principu proporcionality a v rozpore s dobrymi mravmi. Zakon o dobrovolnych
drazbach pritom obsahuje jediné obmedzenie a to, Ze hodnota pohladavky musi presiahnut’ 2.000 eur,
pricom ale nevyzaduje ziadny pomer hodnoty drazenej nehnutelnosti a samotnej pohladavky.
Argumentoval pritom § 3 ods. 1 Obc¢ianskeho zadkonnika. Touto argumentaciou odvolaci sid v celom
rozsahu poprel argumentéaciu sudu prvej inStancie uvedenu v bode 48 rozsudku, ze nemozno hovorit, ze
by vykonanie drazby bolo vo vztahu k hodnote predmetu drazby za neprimerané. Dlh Zalobcu
predstavoval sumu 2.228,80 eur, pricom hodnota predmetu drazby bola podl'a znaleckého posudku
6.826,52 eur. Vykon zalozného prava dobrovolnou draZbou nie je neprimerany ani pred¢asny. Nie je
mozné v takomto pripade dospiet’ k nazoru, ze by doslo k poruseniu principu proporcionality pri vykone
zakonného zalozného prava. Zaroveil odvolaci sud pouzil pri svojom rozhodovani ustanovenie, ktoré
prvostupnovy sud nepouzil. V tomto pripade mal odvolaci stid podla § 382 CSP vyzvat’ strany sporu na
vyjadrenie sa k zameru toto ustanovenie pouzit, ¢o neurobil. Nepostupoval tak stlade so zdkonom a
stranam sporu odnala moznost’ konat’ pred sudom.

10. Civilny sporovy poriadok v ustanoveni § 382 ustanovuje, ze ak ma odvolaci stid za to, Ze sa na vec
vzt'ahuje ustanovenie v§eobecne zavdzného pravneho predpisu, ktoré pri doterajSom rozhodovani veci
nebolo pouzité a je pre rozhodnutie veci rozhodujuce, vyzve strany konania, aby sa k moznému pouzitiu
tohto ustanovenia vyjadrili.

10.1. Wssie citované ustanovenic ma predist’ vydavaniu tzv. prekvapivych rozhodnuti, vychadza z
principu predvidatelnosti sidneho rozhodnutia, ktory je povazovany za komponent principu pravneho
Statu, osobitne principu pravnej istoty.

10.2. O tzv. prekvapivé rozhodnutie ide predovsetkym vtedy, ak odvolaci sid zalozi svoje rozhodnutie
vo veci na inych pravnych zaveroch ako sud prvej inStancie, za su¢asného naplnenia tej okolnosti, ze
proti tymto inym (odli§nym) pravnym zaverom odvolacicho stdu, nema strana konania moznost’
vyjadrovat’ sa, pravne argumentovat’, pripadne predkladat’ nové dokazy, ktoré sa z hladiska doterajSich
pravnych zaverov sudu prvej inStancie, nejavili ako vyznamné.

10.3. Pod ,prekvapivym rozhodnutim“ sa v rozhodovacej Cinnosti najvysSicho sudu rozumie
rozhodnutie, ktorym odvolaci std, na rozdiel od sudu prvej inStancie, za rozhodujicu povazoval
skutoénost’, ktoru nikto netvrdil alebo nepopieral, resp., ktora nebola predmetom posudzovania sudom
prvej inStancie. Prekvapivym je rozhodnutie odvolacieho sidu ,,neCakane* zalozené na inych pravnych
zaveroch nez rozhodnutie sudu prvej inStancie (porovnaj sp. zn. 3Cdo/102/2008), resp. rozhodnutie z
pohladu vysledkov konania na sude prvej inStancie ,neCakane™ zalozené nepredvidatelne na inych
»novych® dévodoch, nez na ktorych zalozil svoje rozhodnutie sud prvej inStancie, pricom strana sporu v
danej procesnej situacii nemala moznost’ namietat’ ne/spravnost’ ,,nového* pravneho nazoru zaujatého az
v odvolacom konani (porovnaj 5Cdo/46/2011).

10.4. Aj Ustavny sud Slovenskej republiky vo svojej judikature definoval tzv. prekvapivé rozhodnutie, o
ktoré ide predovsetkym vtedy, ak odvolaci sud zalozi svoje rozhodnutie vo veci na inych zasadne
odlisnych pravnych zaveroch ako sud prvej inStancie, pricom zaroven odvolaci sud ucastnikovi konania
neumozni vyjadrit’ sa k jeho inym (odlisnym) pravnym zaverom, teda ucastnik konania nema moznost’
pravne argumentovat, pripadne predkladat’ nové dokazy, ktoré sa z hladiska doterajSich pravnych
zéverov sudu prvej instancie nejavili ako vyznamné (II. US 407/2016, 1. US 736/2016).



11. Princip tzv. ,,predbezného pravneho posudenia veci vychadzajiaci z § 382 CSP (tieZ por. § 171 ods.
1 CSP), teda stvisi so zameranim sa na dokazovanie spornych skuto¢nosti, aby strany sporu dostali
prilezitost’ predstavit' vlastné argumenty tykajice sa pravneho posudenia veci. Tym by sa mohol
predbezny pravny nazor vieobecného stdu potvrdit’ alebo vyvratit’ (II1. US 446/2010, 4Cdo/22/2017).

12. Z obsahu spisu vyplyva, Ze odvolaci siid neoboznamil strany so svojim odli§nym pravnym nazorom
pri posudzovani otdzky porusenia principu proporcionality pre rozpor s dobrymi mravmi, a to vzhl'adom
na hruby nepomer pohladavky v podobe nedoplatku Zalobcu za sluzby spojené s uzivanim bytu a
hodnoty zalohu, teda hodnoty bytu vo vlastnictve Zalobcu, ktory pravny zaver odévodnoval poukazom
na ustanovenie § 3 ods. 1 Obcianskeho zakonnika. Tento pravny zaver odvolaciecho sudu je vSak v
absolitnom rozpore s pravnym zaverom sudu prvej inStancie, Ze pohladavka, ktora bola vymahana
presiahla sumu 2.000 eur, a preto nie je mozné v tomto pripade dospiet’ k nazoru, ze by doslo k
poruSeniu principu proporcionality pri vykone zidkonného zalozného prava. Strany tak nevedeli, ze
odvolaci sud bude na vec nazerat’ inak a nemohli tomu prisposobit’ svoje pravne a skutkové namietky.

13. Z pohladu vysledkov konania na stde prvej inStancie odvolaci sud zaloZil svoje rozhodnutie
»hecakane a nepredvidatelne na inych (,,novych®) dévodoch nez sud prvej inStancie, pricom zalovany
2/ v danej procesnej situacii nemal moznost’ namietat’ spravnost’ ,,nového* pravneho nazoru zaujatého az
v odvolacom konani. Zo spisu totiz nevyplyva, Ze by odvolaci sud postupoval podla § 382 CSP, ze by si
splnil svoju povinnost’ vyplyvajucu z tohto ustanovenia, ¢im porusil pravo strany na spravodlivy proces
(§ 420 pism. f) CSP).

14. Vyzva odvolaciecho sudu podla § 382 CSP je potrebna vzdy, ked’ odvolaci sud dospeje k zaveru, ze
narok treba posudit’ podla celkom iného pravneho predpisu, ako ho posudil sud prvej inStancie, alebo
sice podla toho istého pravneho predpisu, ako ho posudil sud prvej inStancie, ale podla iného
ustanovenia za suc¢asného splnenia podmienky, ze toto iné zakonné ustanovenie je pre rozhodnutie veci
rozhodujice.

15. Najvyssi sud uz v rozhodnuti publikovanom v Zbierke stanovisk najvyssicho sidu a rozhodnuti
sudov Slovenskej republiky pod R 33/2011 konstatoval, ze pokial odvolaci sud nevyzval ti¢astnikov
konania v zmysle § 213 ods. 2 Ob¢ianskeho stidneho poriadku (dalej len ,,OSP*; odo dia Gi¢innosti CSP
§ 382 CSP), aby sa vyjadrili k moznému pouzitiu toho ustanovenia pravneho predpisu, ktoré pri
doterajSom rozhodovani nebolo pouzité a je podla nézoru odvolaciecho sudu pre rozhodnutie veci
rozhodujice, odnal uc¢astnikovi konania moznost’ pred stdom konat’ v zmysle § 237 pism. f) OSP.

16. Na zaklade vysSie uvedeného mozno uzavriet, ze v kontexte celého sidneho konania ide o (d’alSie)
tak zavazné pochybenie odvolacieho sudu, ktoré znemoznilo zalovanému uskuto¢fiovat’ jemu patriace
procesné prava v takej miere, ze dosSlo k poruSeniu prava na spravodlivy proces v zmysle § 420 pism. f)
CSP. Rozhodovacia prax najvyssicho sudu sa do 30. 06. 2016 ustalila na tom, Ze ak v konani doslo k
procesnej vade zméito¢nosti uvedenej v § 237 ods. 1 OSP (teraz § 420 pism. f) CSP), dovolanim
napadnuté rozhodnutie treba zru$it’; najvyssi sud v tychto pripadoch zru§oval napadnuté rozhodnutia bez
toho, aby sa zaoberal spravnostou v nich zaujatych pravnych zaverov (por., napr. rozhodnutia sp. zn.
1Cdo/44/2015, 2Cdo/111/2014, 3Cdo/4/2012, 4Cdo/263/2013, 5Cdo/241/2013, 6Cdo/591/2015,
7Cdo/212/2014 a 8Cdo/137/2015).

17. Dovolaci sud z vysSie uvedenych dovodov dospel k zaveru, ze dovolanie zalovaného 2/ je nielen
procesne pripustné, ale aj opodstatnené, a preto sa uz d’alSimi ndmietkami dovolatel'a nezaoberal. So
zretelom na to dovolanim napadnuty rozsudok odvolacieho sidu zrusil a vec mu vréatil na d’alSie konanie
(§ 449 ods. 1 CSP v spojeni s § 450 CSP).

18. Ak je dovolanie dovodné, dovolaci sud napadnuté rozhodnutie zrusi (§ 449 ods. 1 CSP). Ak dovolaci
sud zru$i napadnuté rozhodnutie, méze podla povahy veci vratit’ vec odvolaciemu sudu alebo stdu prvej
inStancie na d’alSie konanie, zastavit’ konanie, pripadne postipit’ vec orgénu, do ktorého pravomoci patri
(§ 450 CSP). Najvyssi sud v sulade s tymito ustanoveniami zrusil rozhodnutie odvolacicho stdu a vec



mu vratil na d’al§ie konanie (§ 450 CSP).

19. Ak dovolaci sud zrusi rozhodnutie a ak vrati vec odvolaciemu stdu alebo sudu prvej in§tancie na
d’alsie konanie, rozhodne tento sud o trovach pdvodného konania a o trovach dovolacicho konania (§
453 ods. 3 CSP). Ak bolo rozhodnutie zruSené a ak bola vec vratena na d’alSie konanie a nové
rozhodnutie, std prvej inStancie a odvolaci std st viazani pravnym nazorom dovolacicho sudu (§ 455
CSP).

20. Toto rozhodnutie prijal senat najvyssicho sudu pomerom hlasov 3 : 0.

Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu nie pripustny opravny prostriedok.



	UZNESENIE

