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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Velky Krti§ sudcom JUDr. Janom Sulganom v spore Zalobcov 1/ Y. V., nar. XX. XX. XXXX,
bytom X. XX a 2/ J. V., nar. XX. XX. XXXX, bytom X. XX, obaja zastupeni Mgr. Andreou Legényovou,
advokatkou, so sidlom Komenského €. 3, Velky Krti$, proti Zalovanym 1/ OTP Factoring Slovensko, s.
r. 0., ICO: 457 30 008, so sidlom Spitalska &. 61, 811 08 Bratislava, 2/ Auctioner, s. r. 0., ICO: 45 881
014, so sidlom Spitalska &. 61, 811 08 Bratislava, obaja zastipeni JUDr. Petrom Gromom, advokatom,
so sidlom Cukrova &. 14, 813 39 Bratislava a 3/ J. W., nar. XX. XX. XXXX, bytom L. C.. XXX, t. &. J. T.
C.. XX, XXX XX X. X., o uréenie neplatnosti dobrovolnej drazby, takto

rozhodol:

l. Svud zalobu zamieta.
Il. Zalobcovia vrade 1/a2/sa povinni nahradit Zalovanym v rade 1/, 2/, 3/ trovy prvostupriového
a odvolacieho konania v rozsahu 100 %.

odovodnenie:

1. Zalobou dorugenou sudu diia 16. 06. 2017 sa zalobcovia doméahali uréenia neplatnosti dobrovolnej
drazby vykonanej diia 18. 04. 2017, ktorej priebeh bol osved¢eny Notarskou zapisnicou N 361/2017,
Nz 12854/2017, NcRls 13110/2017 zo dria 18. 04. 2017, vyhotovenou notarskou kandidatkou JUDr.
Zuzanou Vrtikovou, poverenou notarkou JUDr. Katarinou Valovou, so sidlom Pribinova 10, Bratislava,
ktorej predmetom boli nehnutelnosti vedené Okresnym uradom Velky Krti§, Katastralny odbor pre k. U. a
obec X. na LV &. XX ako rodinny dom sup. €. XX, na S. parc. & XX a pozemky CKN parc. &. XX zahrady
o vymere 965 m2 a parc. &. XX zastavané plochy a nadvoria o vymere 855 m2. Zalobu Zalobcovia
odbévodnili tym, Ze nebol dodrzany procesny postup pri drazbe uvedenych nehnutefnosti v zmysle
ustanoveni zadkona €. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach. Priebeh drazby bol osved&eny notarskou
z4pisnicou vyhotovenou notarskym kandidatom JUDr. Zuzanou Vrtikovou, av8ak pisomné poverenie
notara v zmysle § 25 ods. 1 zak. €. 323/92 Zb. o notaroch, notarskej €innosti a na vykonanie tohto
ukonu sa v notarskej zapisnici nenachadza, preto maju zalobcovia pochybnost o tom, ¢€i bola zapisnica
spisana opravnenou osobou. Dalej namietli, Ze drazba nehnutelnosti sa konala v Bratislave na verejnosti
nepristupnom mieste. Napriek tomu, Ze predmet drazby sa nachadza v X., o predstavuje zna¢nu
vzdialenost miesta konania drazby takmer 250 km od draZenej nehnutelnosti. Tymto sa Zalobcom
znemoznilo zG&astnit na drazbe, dohliadat na jej zakonny priebeh. Dalej namietali ohodnotenie
predmetu drazby znaleckym posudkom &. 190/2016 zo dfia 03. 10. 2016 vypracovanym znalcom Ing.
Sylviou Pifkovou, kde bola stanovena cena predmetu drazby na sumu 12.600,- Eur. Zalobcovia si nechali
vypracovat odborné vyjadrenie znalcom Ing. Mirkom Galajom, so sidlom Vinohradnicka €. 5, Velky Krtis,
kde bola cena predmetu drazby stanovena na sumu 17.800,- Eur, &iZe cena stanovena navrhovatelom
drazby nezodpoveda skutoCnej, realnej hodnote predmetu drazby. DraZobna spoloénost im doru€ovala
vSetky pisomnosti tykajuce sa drazby v slovenskom jazyku, napriek tomu, Ze Zalobcovia slovenskému
jazyku nerozumeju. Poukazali tieZ na to, Ze veritel je spolo&nikom s va¢sinovym obchodnym podielom



drazobnej spolo¢nosti, preto drazba vykonavana drazobnou spolo€nostou, ktort priamo ovlada veritel,
sa prie€i nie len zakonu a odbornej starostlivosti ale aj dobrym mravom.

2. Zalovany 3/ vo svojom vyjadreni doruéenom sudu dfia 29. 08. 2017 uviedol, Ze so Zalobou v celom
rozsahu nesuhlasi, domnieva sa, Ze neboli porusené Ziadne ustanovenia zdkona a Ziadal, aby sud
Zalobu zamietol. Na pojednavani zotrval na svojom vyjadreni. Uviedol, Ze nie je mozné preukazat, Ci
oznamenie o konani opakovanej drazby zotrvalo na nehnutelnosti vo vlastnictve zalobcov celych 15 dni,
nakolko aj samotni Zalobcovia mohli toto oznamenie zvesit skor.

3. Zalovani 1/ a 2/ vo svojom vyjadreni doruéenom stdu dfia 29. 08. 2017 prostrednictvom svojho
pravneho zastupcu uviedli, Ze diha 18. 04. 2017 doslo k vykonu zaloZzného prava dobrovolnou drazbou.
o dobrovoflnych drazbach na sumu 9.900,- Eur. Predmet drazby bol vydrazeny za sumu 10.900,- Eur. S
podanou Zalobou v celom rozsahu nesuhlasia. Zalovany 1/ ako veritel Zalobcu mal pravo doméhat sa
uspokojenia svojho naroku cestou dobrovolnej drazby. Drazba vedena Zalovanym 2/ ako drazobnikom
na navrh Zalovaného 1/ ako zalozného veritela je pravym désledkom poruSenia zmluvnych povinnosti
na strane diZnika. Jej vykonanie je zakonnym a zmluvnym pravom Zalovaného 1/, ktory vo&i Zalobcom
eviduje pohladavku po lehote splatnosti so zmluvy o Gvere. Zalovany 1/ ako zalozny veritel a si&asne
ako navrhovatel drazby pisomne vyhlasil, Ze predmet draZzby je mozné drazit ako aj, Ze pohladavka,
pre ktorl sa navrhol vykon zaloZného prava je prava. Potvrdil jej vy$ku a splatnost. Dalej uviedol,
Ze Bratislava nie je miesto tak vyrazne vzdialené od miesta, kde sa nachadza drazena nehnutelnost.
DraZzena nehnutelnost je v Standardnej kvalite a zdujemcovia o drazbu nehnutefnosti nemaju dévod
neucasti na drazbe. Vzdialenost’ Batorova - Bratislava a dopravné spojenia vlakom, autom (cca. 208
km, z ¢asového hladiska 2,5 hodiny) v Ziadnom pripade neobmedzuju zaujemcov o drazbu. Ak by
motorovym vozidlom alebo hromadnym dopravnym prostriedkom povaZuje za nepatrny naklad na kupu
nehnutelnosti (cena cestovného hromadnym prostriedkom 8 at 12,- Eur). Naopak, uréenie miesta drazby
v malej obci, ktorej dopravné ubytovacie kapacity mézu prispiet obmedzeniu moznosti zaujemcu na
drazbe, napriklad z dévodu problémov s ubytovanim, by mohlo byt v rozpore so zakonom. Dalej
Zalovani poukazali na to, Ze oznamenie miesto a ¢as konania opakovanej drazby boli v &as drazobnikom
zverejnené v obchodnom vestniku dia 24. 03. 2017, v Notarskom centralnom registri draZieb ako aj
na webovej stranke drazobnika. Predmet drazby bol riadne oznageny, ¢im bola splnena podmienka
§ 11 ods. 4 a § 2 pism. a) ZoDD. Zalovany 2/ dia 24. 03. 2017 doruéil oznamenie o opakovanej
dobrovolnej drazbe Obecnému Uradu Batorova na zverejnenie na Uradnej tabuli. Ako dalSi u¢astnik
drazby sa zuc€astnil T. U., bytom X. X. a ako verejnost Z. P. a L. H., ¢o tiez potvrdzuje, Ze nebola
obmedzena ucast verejnosti na drazbe. Znalecky posudok bol vypracovany znalkyfiou Ing. Sylviou
Piffkovou, ktora je opravnena na vykon znaleckej ¢innosti a znalecky posudok nebol starsi ako jeden
rok, priom cena stanovena znaleckym posudkom nemusi zodpovedat trhovej hodnote nehnutefnosti.
Cena bola stanovena ako vypocet vSeobecnej hodnoty nehnutefnosti a stavieb. PoruSenie povinnosti
znalcom pri vypracovani znaleckého posudku pre ucely ohodnotenia predmetu drazby nie je vSak
porusenim Zakona o dobrovolnych drazbach, teda ani dovodom pre vyhlasenie neplatnosti drazby.
Zalobcovia mali k dispozicii uréeny zakonny postup v zmysle § 12 ods. 5 ZoDD, ktory mohli namietat
cenu stanovenu znaleckym posudkom. Znalecky posudok im bol doru¢eny dria 16. 10. 2016, pri¢om
voci tomuto ni¢ nenamietali. VSeobecna hodnota nehnutelnosti uréena znaleckym posudkom je vzdy
len odhadom najpravdepodobnejSej ceny ku diiu ohodnotenia, ktora by mala byt dosiahnuta na trhu v
podmienkach volnej sutaze, nie je to skutocna hodnota, pretoZe skutoénu hodnotu je mozné zistit' len
prostrednictvom vofnej sutaze na trhu, kedy déjde k stretu ponuky a dopytu a vygenerovaniu trhove;j
ceny. ZoDD neustanovuje povinnost drazobnikovi vyhotovovat a nasledne doru€ovat pisomnosti v
inom ako v slovenskom jazyku. Podla ustanovenia § 25 ods. 2 Notarskeho poriadku notarske listiny
podpisuje kandidat svojim menom a priezviskom, su¢asne uvedie meno, priezvisko notara, ktory ho
poveril. Za ukony notarskeho kandidata vykonavané na zaklade poverenia notara zodpoveda notar.
Zakon v3ak neustanovuje povinnost' pripojit pisomné poverenie notara k notarskej zapisnici. Pokial
Zalobcovia tvrdia, Ze zalozny veritel je spolo&nikom s vaésinovym obchodnym podielom v drazobnej
spolo¢nosti, tak Zalovani maju za to, Ze Ziadna pravna norma vratane ZoDD nezakazuje zaloznému
veritelovi vykonavat drazbu prostrednictvom draZobnika, ktory je spolo€nikom. Pre ur€enie neplatnosti
draZby musia byt splnené kumulativne podmienky v zmysle ustanovenia § 21 ods. 2 ZoDD, to je, Ze boli
porusené ustanovenia zdkona a zaroven bol dotknuty subjekt na svojich pravach. Nepostali akékolvek
porusenie ustanovenia zdkona a musi ist’ o také poruSenie, ktorym je z&roveh osoba, ktord porusenie
namieta a je dotknuté na svojich pravach.



4. Zalobcovia vo svojom vyjadreni doru¢enom sudu dnha 14. 09. 2017 prostrednictvom pravnej
z&stupkyne uviedli, Ze bol porudeny § 11o0ds. 5 ZoDD s tym, Ze nebolo na viditefnom mieste umiestnené
oznamenie o drazbe, nebolo preukdzané zverejnenie oznamenia o drazbe v miestnej tladi v zmysle §
11 ods. 4 ZoDD. Navrhovatel drazby uplatnil pohfadavku v rozpore s § 7 ods. 2 ZoDD. Na pojednavani
pravny zastupca Zalobcov zotrval na podanej Zalobe a pisomnom vyjadreni. Dalej uviedol, Ze bolo
preukazané, Zze nebola dodrzana lehota, po€as ktorej by malo byt na nehnutelnosti vo vlastnictve
Zalobcov zverejnené oznamenie o opakovanej drazbe a oznacenie, Ze sa jedna o drazbu uvedenej
nehnutelnosti. Z predloZenej e- mailovej komunikacie vyplyva, te toto oznamenie bolo zverejnené dha
07.04.2017, priCom drazba sa konala dfia 18.04.2017. NedodrZanie lehoty ma za nasledok neplatnost
drazby.

5. Zalovani 1/ a 2/ vo svojom vyjadreni doruéenom sudu dfia 25.10.2017 prostrednictvom svojho
pravneho zastupcu uviedli, Ze nehnutefnost bola riadne oznaena v zmysle ustanovenia § 11 a §
2 ZoDD. Oznamenie o drazbe drazobnik zverejnil v denniku n dfia 24. 03. 2017, teda v periodickej
tlaCi s celoslovenskou pdsobnostou nad ramec zakonnej poziadavky. Navrhovatel drazby v sulade
s ustanovenim § 7 ods. 2 ZoDD vyhlasil, Ze predmet drazby je mozné drazit. Pisomné vyhlasenie
navrhovatefa drazby by mohlo byt iba dévodom na uplatfiovanie naroku na nahradu Skody. Na
pojednavani pravny zastupca Zalovanych 1/ a 2/ zotrval na doterajSich vyjadreniach. Navrhovatel mé&
85 % podiel v draZobnikovi v spolo¢nosti Auctioneer s. r. 0., pri€¢om poukazal na to, Zze aj iné drazobné
spolo€nosti takto funguju. Vykonali niekolko draZzieb a doposial sud Ziadnu z tychto drazieb nevyhlasil
za neplatnu z tohto dévodu. Takéto konanie nie je ani rozpore s dobrymi mravmi. Pokial aj nebola
dodrzana 15 dhova lehota, po&as ktorej by malo byt zverejnené na drazenej nehnutelnosti oznamenie
o opakovanej draZzbe a oznaclenie, Ze sa jedna o drazbu, tak uvedené by nemalo mat vplyv na vysledok
a priebeh drazby.

6. Sud vec prejednal a rozhodol na pojednavani konanom dna 21. 11. 2017 v sulade s ustanovenim
§ 180 CSP. Sud vo veci vykonal dokazovanie Zalobou, vyjadreniami zalovanych 1/, 2/, 3/, odbornym
vyjadrenim €. 3/2017 vypracovanym znalcom Ing. Mirkom Galayom, znaleckym posudkom €. 190/2016
vypracovanym Ing. Sylviou Piffkovou, notarskou zapisnicou N 361/2017 zo dia 18. 04. 2017, ozndmenim
o vykonani opakovanej dobrovolnej drazby zo dria 20. 03. 2017, notarskou zapisnicou N 1173/2016
zo dna 18. 11. 2016, oznamenim v obchodnom vestniku €. 59/2017, potvrdenim o registracii Udajov a
uverejnenie listinnych dokladov Centralnom registri drazieb zo dria 20. 03. 2017, doru¢enkami na ¢&l. 169
spisu, zoznamom uc&astnikov a verejnosti opakovanej drazby, doru¢enkami na ¢l. 172 spisu o doru€eni
znaleckého posudku Zalobcom, potvrdenim zverejnenia na ¢l. 229 a 230, pisomnym vyhlasenim
navrhovatefa zo dfia 02. 09. 2016 na ¢l. 252 spisu, poverenim notarskej kandidatky JUDr. Zuzany
Vrtikovej na &l. 267 spisu, zmluvou o vykonani opakovanej drazby zo dia 21. 11. 2016, oznamenim o
vykonani opakovanej dobrovolnej drazby zo diia 20. 03. 2017, zmluvou o zriadeni zaloZzného prava na
nehnutelnosti zo dna 04. 03. 2004, zapisnicou z prvej ohliadky predmetu drazby zo dna 07. 04. 2017,
fotografiami na ¢l. 301, 302, 303 spisu.

7. Dia 21. 11. 2017 Okresny sud Velky Krti§ sudcom JUDr. Zoltanom Orlaiom rozhodol tak, Ze Zalobu
zamietol a Zalovanym priznal narok na nahradu trov konania voci Zalobcom.

8. V zakonnej lehote podali zalobcovia voéi rozsudku odvolanie. V odvolani v podstate zotrvali na
svojej predchadzajucej argumentacii a poukazali na nespravnu cenu nehnutefnosti ur€enu znalcom, ¢o
povazuju za rozpor s dobrymi mravmi. Poukazali aj na rozhodnutie Krajského sudu v PreSove sp. zn.
6C0/108/2011 z 22.11.2011, ktoré povaZuju za zasadné stanovisko vo vztahu k dobrovolnym drazbam.
Dalej namietali, Ze bolo porusené ich pravo na zakonného sudcu, kedze vec bola pdvodne pridelena
sudkyni JUDr. Elene Petrusove,;.

9. Zalovany 3/ vo vyjadreniu k odvolani uviedol, Ze mu doposial nebolo umoZnené prebrat nehnutelnost,
hoci riadne plati dane. Nehnutelnost nadobudol zakonnym spésobom. Nebolo mu umoznené vykonat
obhliadku, preto Cerpal len z fotodokumentécie. Poukazal aj na urazlivé a arogantné spravanie majitefov
nehnutelnosti, v éom mdze byt aj pri¢ina pre€o neprislo viacej zaujemcov.

10. Krajsky sud v Banskej Bystrici uznesenim sp. zn. 17Co/58/2018-350 zo dfa 31. 01. 2019 rozhodol
tak, Ze rozsudok zrusil a vratil na nové konanie. Po vrateni veci sud postupoval v konani v ramci intencii



odvolacieho sudu. Vec bola opatovne pridelena povodnej sudkyni, ta: v3ak uplatnila namietku zaujatosti
a nahodnym vyberom sa zakonnym sudcom vo veci stal JUDr. Jan Sulgan.

11. V ramci doplneného dokazovania sud vypocul Zalobkyfiu, ktora uviedla, Ze pdzi¢ku si zobrali Z. a
ona im rucila. Zaplatila banke 100 000 Sk a 1 000 Eur, aby sa drazba nekonala. Z. mali za¢at' splacat
po 200 Eur, ale po ¢ase splacali uz len po 100 Eur. L. sa ich na splacanie p6zi¢ky a oni jej povedali, Ze
uz je vyplatena. Nema Ziadne zmluvy, v8etko maju Z.. V banke jej ani nevedeli povedat aky je dlh. Pri
uzatvarani zmluv im bolo v8etko vysvetlené, chcela Z. poméct. Pravny zastupca Zalobcov uviedol, Ze
porusenim ustanovenia § 11ods. 5 ZoDD mohlo ddjst k ovplyvneniu okruhu potencialnych zaujemcov.
Zalovany 3/ uviedol, Ze o drazbe nehnutelnosti sa dozvedel cez inzerat. Pracuje v Banskej Bystrici ako
kuriér, rozvaza jedlo. Drazby sa zu&astnil, lebo tu ma deti. Pravna zastupkyra Zalovanych 1/ a 2/ uviedla,
Ze oznacenie drazby pocas 11 dni namiesto 15 nespésobilo Zalobcom ujmu na ich pravach. Nebola
obmedzena ucast verejnosti na drazbe.

12. Na zaklade vykonaného dokazovania sud zistil nasledovny skutkovy stav. OTP Banka Slovensko,
a. s., ako pbévodny veritel a diznicka T. Z., nar. XX. XX. XXXX, bytom C. B. P. XX, uzavreli dia 04.
03. 2004 Zmluvu o spotrebnom uvere, predmetom ktorej bolo poskytnutie spotrebného uveru vo vyske
7.601,41 Eur pri urokovej sadzbe 15,30 % ro¢ne. DIZnik sa zaviazal splacat tento uver s prisluSenstvom v
splatkach a v terminoch podla splatkového kalendara, priCom posledna splatka bola splatna dna 20. 02.
2009. Zalobcovia 1/ a 2/ ako z&loZcovia na zabezpe&enie poskytnutého Gveru s bankou ako zaloznym
veritefom uzavreli dia 04. 03. 2004 Zmluvu o zriadeni zaloZzného prava na nehnutefnosti ZZ 1KUZ
€. 002402004SU, predmetom zalozného prava boli nehnutelnosti evidované na LV €. XX, vedenom
Okresnym uradom Velky Krti$, pre Okres Velky Krti§, Obec X., katastralne uzemie X. a to parcely registra
,C“, parc. €. XX zahrady o vymere 965 m2, parc. &. XX zastavané plochy a nadvoria o vymere 855
m2 a rodinny dom sup. & XX postaveny na parc. ¢. XX. Zalozné pravo vzniklo na zaklade zapisu do
katastra nehnutefnosti bod V 151/2004. V bode 8 zaloZnej zmluvy bolo dohodnuté, Ze ak zabezpe€ovana
pohladavka nebude riadne a v€as splnena, méze zalozny veritel zagat vykon zalozného prava predajom
zalohu na drazbe. Zo znaleckého posudku vypracovaného znalkyriou Ing. Sylviou Piffkovou &. 190/2016
zo diia 03. 10. 2016 vyplyva, te nehnutelnosti, ktoré boli predmetom drazby boli ohodnotené na sumu
12.600,- Eur, ktora je vSeobecnou hodnotou stavieb a pozemkov. Z pisomného vyhlasenia navrhovatela
drazby zo dfia 02. 09. 2016 vyplyva, te splatnost pohladavky nastala dia 21. 10. 2007 vo vyske 9.331,60
Eur (z toho istina 4.957,47 Eur, uroky 3.996,54 Eur, urok z omeskania 377,59 Eur). Navrhovatel vyhlasil,
Ze pohladavka s prislusenstvom, pre ktord sa navrhuje vykon zaloZného prava je prava a splatna.
Prvé kolo drazby sa konalo dia 18. 11. 2016, pri€om toto bolo neuspesné. Nasledne diia 21. 11. 2016
navrhovatel uzavrel s drazobnikom Zmluvu o vykonani opakovanej drazby nehnutefnosti vo vlastnictve
Zalobcov 1/ a 2/. Z ozndmenia o opakovanej dobrovofnej drazbe zo dia 20. 03. 2017 vyplyva, Ze
opakovanéa drazba sa bude konat na ulici Spitalskej &. 61 v Bratislave, lIl. poschodie, zasadagka OTP
Factoring Slovensko, s. r. 0., v miestnosti €. 4, dfia 18. 04. 2017 o 10.00 h. NajnizSie podanie bolo uréené
na sumu 9.900,- Eur. Z potvrdenia o registracii Udajov a uverejneni listiny v Notarskom centralnom registri
draZieb zo dfia 20. 03. 2017 vyplyva, te ozndmenie o konani opakovanej drazby bolo uverejnené v registri
dfia 20. 03. 2017 o0 15.33 h. Z fotokdpie ¢lanku z dennika n na €&.1. 229 spisu a z potvrdenia o zverejneni
na ¢.I. 230 spisu vyplyva, Ze oznamenie o konani opakovanej drazby nehnutelnosti bolo dfia 24. 03.
2017 zverejnené v denniku n s celostatnou pésobnostou. Z vypisu z Obchodného vestnika ¢. 59/2017
vyplyva, Ze oznamenie o konani opakovanej drazby bolo zverejnené v Obchodnom vestniku dha 24.
03. 2017. Z oznamenia Obce Batorova vyplyva, Ze oznamenie o opakovanej drazbe bolo zverejnené
na uradnej tabuli obce dfia 25. 03. 2017 at do konania drazby, t. j. do dfia 18. 04. 2017. Zo zapisnice z
prvej ohliadky predmetu drazby zo dha 07. 04. 2017 vyplyva, Ze oznamenie o opakovanej drazbe bolo
umiestnené na drazenej nehnutelnosti a bolo oznagené paskou - DRAZBA. Priebeh opakovanej drazby
konanej dfia 18. 04. 2017 osvedcila JUDr. Zuzana Vrtikova, notarsky kandidat povereny notéarkou JUDr.
Katarinou Valovou, PhD. a to na zaklade poverenia zo dia 14. decembra 2015. Z Notarskej zapisnice o
osvedc&eni o vykonani opakovanej dobrovolnej drazby N 361/2016, Nz 12854/2017, NcRIS 1310/2017
zo diia 18. 04. 2017 vyplyva, te najvyssie podanie v sume 10.900,- Eur urobil zalovany 3/ J. W., nar.
XX. XX, XXXX, trvale bytom XXX XX L., J. L. €. XXX. Zo zoznamu u&astnikov a verejnosti opakovanej
drazby zo dia 18. 04. 2017 vyplyva, Ze okrem vydrazitela bol na drazbe ako dalSi u¢astnik pritomny
aj T. U., bytom K. armady €. XXX/XX, X. X. a ako verejnost’ boli pritomni Z. P., bytom X. XX, X. a L.
H., P. XXXX/X, N. L. J..



13. Podla ustanovenia § 11 ods. 1 Zakona ¢&. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach a o doplneni
z&kona Slovenskej narodnej rady €. 323/1992 Zb. o notaroch a notarskej Cinnosti (Notarsky poriadok)
v zneni neskorSich predpisov (dalej len ZoDD); miesto, datum a &as zalatia drazby musia byt uréené
drazobnikom po dohode s navrhovatelom drazby tak, aby nebola obmedzena moznost u€asti na drazbe.

14. Podla ustanovenia § 11 ods. 4 ZoDD; ak je predmetom drazby byt, dom, ind nehnutefnost, podnik
alebo jeho €ast, drazobnik je povinny najmenej 15 dni pred konanim drazby zverejnit ozndmenie o
drazbe alebo oznamenie o opakovanej drazbe na uradnej tabuli obce alebo na elektronickej Uradnej
tabuli v Easti uréenej pre obec, na ktorej Uzemi sa predmet drazby nachadza. V rovnakej lehote zverejni
oznamenie o drazbe aj v periodickej tlai s pdsobnostou minimalne pre obec, na ktorej uzemi sa
predmet drazby nachadza, zakladné udaje o ¢ase, mieste, predmete a najnizS8om podani drazby alebo
opakovanej drazby. Obec je povinna bezodkladne a bezodplatne takéto oznamenie zverejnit’.

15. Podla ustanovenia § 11 ods. 5 ZoDD; draZobnik umiestni na predmet drazby podla odseku 4
najmenej 15 dni pred konanim drazby oznacCenie podfa prilohy. Zaroveh v tejto lehote na viditelné
miesto na predmet drazby umiestni oznamenie o drazbe alebo oznamenie o opakovanej drazbe. Vlastnik
predmetu drazby je povinny strpiet umiestnenie takéhoto oznacenia.

16. Podla ustanovenia § 12 ods. 1 ZoDD; drazobnik zaisti ohodnotenie predmetu drazby podla
vS8eobecnej hodnoty v mieste a Case konania drazby. Ak ide o nehnutelnost, podnik, jeho €ast alebo
o kulturnu pamiatku alebo ak je vlastnikom predmetu drazby uzemny samospravny celok alebo organ
Statnej spravy, musi byt cena predmetu drazby uréena znaleckym posudkom, ktory nesmie byt v
den konania drazby star$i ako Sest’ mesiacov. Znalec ohodnoti aj zavady, ktoré v désledku prechodu
vlastnictva alebo iného prava nezaniknu, a upravi prislusnym spésobom odhad ceny.

17. Podfa ustanovenia § 12 ods. 4 a 5 Z.; ak je navrhovatelom drazby zalozny veritel, draZobnik
zasle vlastnikovi predmetu drazby znalecky posudok, a to najneskér 30 dni pred diiom konania drazby.
Vlastnik predmetu drazby je opravneny do desiatich pracovnych dni od doru€enia znaleckého posudku
podla odseku 4 vzniest u draZzobnika namietky proti ohodnoteniu predmetu drazby a pripadne Ziadat
vyhotovit’ znalecky posudok inym znalcom. DraZobnik je povinny sa so vznesenymi namietkami pisomne
vysporiadat a najneskdr pat pracovnych dni pred konanim drazby zaslat' vlastnikovi predmetu drazby
pisomnu odpoved. Ak vlastnik predmetu drazby Ziada vyhotovit novy znalecky posudok, zabezpedi
drazobnik znalecky posudok bezodkladne do 30 dni odo drfia doru€enia Ziadosti od iného znalca.

18. Podla ustanovenia § 22 ods. 1 ZoDD; opakovana drazba sa uskuto€ni na zdklade zmluvy o vykonani
opakovanej drazby uzavretej medzi navrhovatelom drazby predchadzajucej drazby a drazobnikom,
ktory vykonaval predchadzajucu drazbu, ak predmet drazby nebol vydrazeny alebo ak bola drazba
zmarena vydrazitelom; drazobnik v tom pripade nemusi zaistovat novy odhad predmetu drazby, ak
ma k dispozicii odhad nie starSi ako jeden rok pred konanim opakovanej drazby. Zmluva o vykonani
opakovanej drazby musi byt uzavreta do desiatich dni po doru€eni zapisnice o vykonanej drazbe alebo
vyrozumeni o zmareni drazby.

19. Podla ustanovenia § 22 ods. 4 ZoDD; ak bolo ozndmenie o drazbe uverejnené v registri drazieb,
uverejni drazobnik ozndmenie o konani opakovanej drazby s nalezitostami podla § 17 ods. 1 pism. a)
az f) v registri drazieb najmenej desat' dni pred za¢atim drazby. Ak sa oznamenie o drazbe zverejnilo v
Obchodnom vestniku podfa § 17 ods. 3, draZobnik v fiom bez zbytoéného odkladu zverejni aj ozndmenie
o konani opakovanej drazby; na néleZitosti ozndmenia o konani opakovanej drazby sa vztahuje § 17
ods. 1 pism. a) az f). V lehote najmenej desat dni pred zadatim opakovanej drazby za$le drazobnik
oznamenie o opakovanej drazbe aj osobam podla § 17 ods. 5. Ostatné ustanovenia § 17 sa pouziju
primerane.

20. Podla ustanovenia § 21 ods. 1 prvej vety ZoDD; v pripade, ak sa spochybfiuje platnost zaloZnej
zmluvy alebo boli poruSené ustanovenia tohto zakona, mdzZe osoba, ktora tvrdi, te tym bola dotknuta na
svojich pravach, poziadat sud, aby ur€il neplatnost’ drazby.

21. Na zaklade vykonaného dokazovania sud zistil, Ze Zaloba Zalobcov 1/ a 2/ je v celom rozsahu
nedévodna. Vychadzal predovSetkym z uvedeného nazoru odvolacieho sudu, Ze ,...pre zaver o
neplatnosti drazby nesta&i preukazanie porusenia konkrétneho ustanovenia, ale su¢asne je potrebné



preukazat konkrétnu suvislost medzi porusenim tohto ustanovenia a konkrétneho prava zalobcu® a
tvrdenia zalobcov hodnotil v kontexte tohto nazoru.

22. Sud mal preukazané, Ze dna 18. 11. 2016 sa konalo prvé kolo drazby nehnutelnosti vo vlastnictve

1/ doru€eny dia 13. 10. 2016 a Zalobkyni 2/ 16. 10. 2016. Proti tomuto znaleckému posudku neuplatnili
postup v zmysle ustanovenia § 12 ods. 5 ZoDD. Zalovani 1/ a 2/ v zakonnej lehote v zmysle ustanovenia
§ 22 ods. 1 ZoDD uzavreli Zmluvu o vykonani opakovanej drazby nehnutelnosti zo dfia 21. 11.
2016. Opakovana drazba nehnutelnosti prebehla dia 18. 04. 2017. Znalecky posudok, na zaklade
ktorého boli ohodnotené nehnutefnosti, nebol v Ease konania opakovanej drazby starsi ako jeden rok
v sulade s ustanovenim § 22 ods. 1 ZoDD. V znaleckom posudku bola urena vSeobecna hodnota
nehnutelnosti vo vy8ke 12.600,- Eur. Znalecky posudok vypracovala znalkyha Ing. Sylvia Piffkova,
ktora je zapisana v zozname znalcov, ktory je vedeny Ministerstvom spravodlivosti SR, CiZze znalecky
posudok bol vypracovany opravnenou osobou. VSeobecna cena nehnutelnosti bola uréena v sulade
s ustanovenim § 12 ZoDD. Zalobcovia spochybnili odhad ceny nehnutelnosti v porovnani s odhadom
ceny v inom znaleckom posudku. Sud vSak nedisponuje odbornymi znalostami, aby sa vyjadril k
odhadovanej cene. Cena ako taka vSak nie je predmetom tohto konania, zaroven zdérazfiuje, ze ZoDD
neupravuje moznost sudu v konani o uréenie neplatnosti drazby preskumavat ocenenie nehnutefnosti,
resp. predmetu drazby. ZoDD umoziuje sudu preskimavat len suladnost procesného postupu subjektov
drazby s jeho ustanoveniami (Rozsudok Krajského sudu v Banskej Bystrici sp zn. 17Co0/107/2015 zo
dria 08.03.2017). Cena nie je dévodom ur€enia neplatnosti drazby v sulade s rozhodnutim NS SR
sp.zn. 3 Cdo 233/2010 a pokial su zalobcovia presved&eni, Ze znalec pri odhade ceny nehnutefnosti
nepostupoval s odbornou starostlivostou, mohli postupovat podla ust. § 12 ods. 5 a Ziadat novy posudok,
pripadne sa obratit’ na sud so Zalobou vo i prislusnému subjektu. Sud preto konstatuje, Ze Zalovany
subjekt v suvislosti s obstaranim znaleckého posudku nepochybil a preto namietka Zalobcov o zle
odhadnutej cene nehnutefnosti je v tomto konani bezdévodna.

23. SkutoCnost, Zze sa drazba konala v Bratislave nie je dévodom jej neplatnosti. Sud povaZzuje
za preukazané, Ze miesto konania drazby bolo naleZite oznamené a drazba sa konala na mieste
pristupnom. miesto a ¢as konania drazby boli uréené tak, aby nebola obmedzena moznost’ U¢asti na
drazbe. Pokial Zalobcovia namietali znaénu vzdialenost miesta konania drazby od nehnutelnosti, v
dbsledku €oho doSlo k zamedzeniu ich u€asti ako aj ucasti inych potencidlnych zaujemcov z okolia
nehnutelnosti byt pritomnym na drazbe, tak sud poukazuje na to, Ze samotna vzdialenost miesta
konania drazby (Spitalska ulica, Bratislava) od miesta, kde sa nehnutelnost nachadza Béatorova je 210
km. Miesto konania drazby bolo v Bratislave, ¢o je hlavné mesto Slovenskej republiky, pri¢om ide o
mesto, kde je najvacsia kipyschopnost obyvatelstva. Zalobcovia nepreukazali, Ze by im drazobnik branil
zUc&astnit' sa drazby. Vzdialenost Velky W.- Bratislava nie je neprekonatelna, ¢i uz prostriedkom verejnej
hromadnej dopravy za cenu listka 8 az 12,- Eur, resp. osobnym motorovym vozidlom a s nakladmi na
pohonné hmoty vo okolo vyske 35,- Eur. Cas konania opakovanej drazby o 10.00 h. bol stanoveny
primerane, ¢im sa zamedzilo tomu, aby u€astnici drazby, resp. verejnost, museli prist na drazbu den
vopred a znasat tak dalSie naklady na ubytovanie. Uvedena vzdialenost, v takom rozsahu by mala
vyznam, keby sa draZili nejaké hnutefné veci niZSej hodnoty, ale urcite nie v pripade, ak ide o drazbu
nehnutelnosti. Sud je toho nazoru, Ze pokial sa niekto chce zucastnit na drazbe nehnutelnosti, kde
konania drazby tak, ako to sud ustalil vo vyske 8 - 35,- Eur. Sud poznamenava, Ze u€elom uvedeného
ustanovenia § 11 ods. 1 ZoDD je, aby sa na drazbe zu&astnilo €o najviacej draZitefov a nie verejnosti.
Rovnako nepreukazali ani zmarenie u€asti zaujemcov z okolia.Na drazbu sa dostavili dvaja drazitelia, z
toho Zalovany 3/, ktory ma trvaly pobyt v Obci L., ktora je vzdialena od Obce Batorova 11 km a pokial mal
zaujem zucastnit’ sa drazby, tak do Bratislavy pricestoval. Naopak pripadnych zaujemcov mohlo odradit
konanie Zalobcov, ktori neumoznili obhliadku ani Zalovanému 3/ ako zaujemcovi.

24. Navrhovatel drazby v pisomnom vyhlasenim zo dfa 02. 09. 2016 uviedol, Ze splatnost’ pohladavky
nastala dfa 21. 10. 2007 vo vyske 9.331,60 Eur (z toho istina 4.957,47 Eur, aroky 3.996,54 Eur, urok
z omeSkania 377,59 Eur). Navrhovatel vyhlasil, Ze pohladavka s prislusenstvom, pre ktoru sa navrhuje
vykon zaloZného prava, je prava a splatna. Tymto mal sud preukazané aj splnenie podmienky v zmysle
§ 7 ods. 2 ZoDD. Ur€enie nespravnej vysky pohladavky v pisomnom vyhldseni by mohlo zakladat



narok Zalobcov na nahradu 8kody voci Zalovanému 1/. Oznamenie o opakovanej drazbe bolo Zalobcom
dorucené do vlastnych ruk dia 24.03.2017. Tiez znalecky posudok bol Zalobcom doru¢eny do vlastnych
riak v sulade s ustanovenim § 10 ods. 1 ZoDD. Uvedené ustanovenie zakona neupravuje povinnost
draZobnika doruCovat pisomnosti v inom ako slovenskom jazyku. Okrem toho Zalobcovia po doruceni
pisomnosti nenamietali, Ze nerozumeju slovenskému jazyku a rovnako tuto ndmietku nevzniesli ani
v Case, ked uzatvorili s pravnym predchodcom Zalovaného 1/ zmluvu o zriadeni zalozného prava na
nehnutelnosti, ktora bola tiez vyhotovena v slovenskom jazyku. NavySe sud povazuje tuto namietku
nielen za ucelovu, ale s€asti aj nepravdivi. Na pojednavani sa osobne zucastnila Zalobkyna, sud
zabezpedil timo€nika, no ako vyplynulo v priebehu pojednavania, jeho ucast nebola nutna, pretoze
Zalobkyfha komunikovala so sudom v slovenskom jazyku. Priebeh opakovanej drazby konanej dna
18. 04. 2017 osvedcila JUDr. Zuzana Vrtikova, notarsky kandidat povereny notarkou JUDr. Katarinou
Valovou, PhD. a to na zaklade poverenia zo dfia 14. decembra 2015. Notarsky poriadok opraviuje notara
kandidata pisomne poverit vykonavanim v8etkych ukonov, ktoré su predmetom notérskej €innosti, ako
aj vykonavanim c¢innosti podfa § 5. Podla ustanovenia § 25 ods. 2 Notarskeho poriadku, notarske
listiny podpisuje kandidat svojim menom a priezviskom a su€asne uvedie meno a priezvisko notara,
ktory ho poveril. Z&kon neustanovuje povinnost pripojit pisomné poverenie notara k notarskej zapisnici.
Pokial uvedené poverenie nebolo sucastou zapisnice, nezaklada to dévod na vyhlasenie neplatnosti
drazby. Sudu nie je zrejmé akym spOsobom chcela Zzalobkyria dohliadat’ na priebeh drazby, ked zakon
o dobrovolnych drazbach vyslovne zakazuje vlastnikovi byt u€astnikom drazby, t.z. ziskat vlastnu
nehnutefnost (§ 5 ods. 9 cit. zak.). Na zakonnost priebehu drazby dohliada notar, nie vlastnik.

25. Sud mal preukazané z potvrdenia o registracii udajov a uverejneni listiny v Notarskom centralnom
registri draZieb zo dia 20. 03. 2017, te ozndmenie o konani opakovanej drazby bolo uverejnené v registri
dria 20. 03. 2017 0 15.33 h, teda v zakonnej lehote. Z fotokdpie €lanku z dennika n na €.1. 229 spisu a z
potvrdenia o zverejneni €.1. 230 spisu bolo preukazané {e oznamenie o konani opakovanej drazby bolo
dna 24. 03. 2017 (v zadkonnej lehote), zverejnené v denniku n s celotatnou pdsobnostou, €ize nad ramec
uvedeny § 11 ods. 4 ZoDD. Oznamenie o konani opakovanej drazby bolo zverejnené v Obchodnom
vestniku dia 24. 03. 2017, teda v zakonnej lehote. Oznamenie o opakovanej drazbe bolo zverejnené
na uradnej tabuli Obce Béatorova dna 25. 03. 2017 aZ do konania drazby, t. j. do dfia 18. 04. 2017, tiez v
zakonnej lehote. Zo zapisnice z prvej ohliadky predmetu drazby zo dria 07. 04. 2017, ako aj z fotografii
na €.l. 302 a 303 spisu mal sud preukazané, Ze oznamenie o opakovanej drazbe bolo umiestnené na
viditelnom mieste na vstupnej brane do drazenej nehnutelnosti a bolo oznagené paskou - DRAZBA dria
07. 04. 2017. Z uvedeného je zrejmé, Zze v tomto pripade nebola dodrzana 15 diova lehota v zmysle §
11 ods. 5 ZoDD, ale len 11 driova lehota. Napriek uvedenému bol sud toho nazoru, Zze zalobcovia tymto
neboli podstatnym spdsobom dotknuti na svojich pravach a nedodrzanie lehoty o 4 dni nemohlo mat’
vplyv na vydrazenie nehnutefnosti, nakolko Zalovany 2/ lehoty pri dalSich oznamovacich povinnostiach
dodrzal a v celom procese drazby postupoval s nalezitou odbornou starostlivostou.

26. Sud sa tiez nestotoznil s namietkou zalobcov, Ze navrhovatel drazby je majetkovo prepojeny s
drazobnikom a preto drazba vykonavana drazobnou spolo¢nostou, ktoru priamo ovlada veritel, sa priedi
nie len zdkonu a odbornej starostlivosti ale aj dobrym mravom. ZoDD upravuje § 6 kto je draZzobnikom.
Pokial by umyslom zakonodarcu bolo zamedzit tomu, aby osoba navrhovatela drazby a draZobnika
bola majetkovo prepojend, vyslovne by to v ustanoveni zakona vymedzil tak, ako je tomu v pripade § 5
ods. 4 a nasledne ZoDD, kde je uvedené, kto neméze byt u€astnikom drazby. Pokial pravny zastupca
Zalobcov poukazal na rozhodnutie Krajského sudu v PreSove sp. zn. 6Co/108/2011 z 22.11.2011, ako
z4sadné stanovisko vo vztahu k dobrovolnym drazbam, sud uvadza, Ze nejde o totoznu zaleZitost. V
uvadzanom konani bolo skuto€ne preukazané, Ze bolo fyzicky branené zuc¢astnit sa drazby, ¢o v naSom
pripade preukazané nebolo. Na druhej strane sud pripomina, Ze rozhodnutie Krajského sudu PreSov
prefi nie je zavazné, Pre sud je zavazny len pravny nazor odvolacieho sudu v konkrétnej veci.

27. Na zaklade uvedeného, ked sud posudil prevaznu vacéSinu uplatnenych namietok ako
neopodstatnené a bezdévodné a skutoCnosti, Ze Zalobcovia relevantnym spésobom nepreukéazali
suvislost medzi poruSenim ustanovenia zakona (§ 11 ods. 5 ZoDD) a konkrétneho prava Zalobcu, sud
Zalobu Zalobcov v celom rozsahu zamietol.

28. O trovach konania rozhodol sud v sulade s ustanoveniami § 262 ods. 1 a § 255 ods.1 C. s. p. Zalovani
mali v konani plny Uspech, preto im sud priznal plnd ndhradu trov konania. V sulade s ustanovenim §
396 C.s.p. sud rozhodol aj o trovach odvolacieho konania. O vy3ke nhrady trov konania rozhodne



sud v zmysle ustanovenia § 262 ods. 2 C. s .p. po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie kon¢i,
samostatnym uznesenim.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je pripustné odvolanie v lehote 15 dni odo dfia dorucenia cestou tunajSieho sudu
na Krajsky sud Banska Bystrica a to pisomne v Styroch vyhotoveniach.

V odvolani sa popri vSeobecnych néleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne (odvolacie dévody)
a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh).

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, mdze odvolatel rozSirit len do uplynutia lehoty na podanie
odvolania.

Ak nebude povinnost' stanovena tymto rozsudkom dobrovolne splnena mozno podat navrh na vykonanie
exekucie podla osobitného zakona ( Zakon €. 233/1995 Z.z. o sudnych exekutoroch a exekucnej ¢innosti
v zneni neskorsich predpisov)



