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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Banskej Bystrici, v senate zlozenom z predsedu senatu JUDr. Jaroslava Galla a ¢lenov
senatu JUDr. Jaroslava Mikulaja a JUDr. Klaudie Koskovej, v spore Zalobcov: F. F., nar. XX XX.XXXX,
bytom D. XXXX/XX, XXX XX U., §tatna obCianka SR, zastupena splnomocnenou zastupkynou: V. Z.,
nar. XX.XX.XXXX, bytom N. XX, XXX XX U., statna obcianka SR proti zalovanym: 1/ Prva stavebna
sporitelfia a.s., so sidlom Bajkalska 30, 829 48 Bratislava, ICO: 31 335 004, 2/ Drazby a reality PAMASA,
s.r.0., so sidlom Kpt. Nalepku 31, 934 01 Levice, ICO: 36 706 655, zastupeny JUDr. ubo$ Noskovig,
advokat, so sidlom Lig&ie nivy 7, 821 08 Bratislava, ICO: 42 269 695 a 3/ M. O., nar. X.XX.XXXX, bytom
X. L XXXXIXX, XXX XX U., statny ob&an SR o neplatnost drazby, o odvolani proti rozsudku Okresného
sudu Lucenec sp. zn. 8C/33/2017-217 zo dna 23.04.2018, takto

rozhodol:

I. Rozsudok okresného sidu potvrdzuje.

Il. Zalovani 1/, 2/, 3/ maju narok vog&i zalobkyni na nahradu trov odvolacieho konania v plnom rozsahu.
oddovodnenie:

1. Odvolanim napadnutym rozsudkom okresny sud, ako sud prvej inStancie, Zalobu Zalobkyne o uréenie
ze opakovana drazba osvedcena JUDr. Yvlin Horompdliovou, notarkou so sidlom v Leviciach, Na
Baste Cislo 1, dha 29.06.2017, ktora sa konala dfa 29.06.2017 o 11,30 hod v hoteli Astrum Laus v
Leviciach, Ul. P.O.Hviezdoslava 5859/2A, v saléniku na 1. poschodi, ktora bola skon¢ena priklepom
licitatora v prospech Zalovaného 3/ M. O. a predmetom ktorej bola nehnutefnost vedena Okresnym
urad U., katastralnym odborom, zapisana na liste viastnictva €. XXXX, katastralne uzemie U., obec
a okres: U., pod N v 1/1 ako: byt &. XX na X.p., vchod: XX, bytového domu supisné &islo XXXX,
postavenom na pozemku parcela registra "C" KN &islo XXXX/X, podiel o velkosti 82/4586 na spoloénych
Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu supisné €islo XXXX postavenom na pozemku parcela &islo
XXXX/X je neplatna, zamietol. Zalovanym 1/, 2/ priznal nédhradu trov konania voé&i Zalobkyni v pinom
rozsahu. Zalovanému 3/ nahradu trov konania nepriznal. Rozhodnutie pravne odévodnil s poukazom
na ust. § 151j ods. 1 Obcianskeho zakonnika (zak. €. 40/1964 Zb. Obdciansky z&konnik v zneni
neskorsich predpisov) a ustanovenia zak. & 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) upravujucich dobrovolné drazby. V odbévodneni rozhodnutia uviedol,
Ze predmetom drazby bol byt vo vlastnictve Zalobkyne, ktory bol zabezpeéeny zaloznym pravom v
prospech zalovaného 1/ - veritela, ktory uzavrel s diznikmi O. Z. a V. Z. dha 26.08.2011 zmluvu o
medzidvere a zmluvu o0 mimoriadnom medzitvere a stavebnom uvere. Zalovany 1/ oznamil dlznikom
a Zalobkyni zaCatie vykonu zalozného prava listom zo dfia 29.11.2016, a tieZ Okresnému uradu U.
katastralny odbor listom zo dfia 23.01.2017. Dha 23.01.2017 zaslal zalovanému 2/ - draZobnikovi
navrh na vykonanie drazby predajom nehnutefnosti v sulade s ustanovenim § 7 ods. 7 zakona o
dobrovolnych drazbach. Dokazovanim bolo preukdzané, Ze Zalovany 1/ uzavrel zmluvu o vykonani



drazby so Zalovanym 2/. Bol vyhotoveny znalecky posudok €. 60/2017 zo dfia 03.03.2017 znalcom
L.. L. G. z odboru stavebnictvo, odvetvie statika stavieb a odhad hodnoty nehnutefnosti a v fiom
ur€ena vSeobecna hodnota nehnutelnosti vo vyske 27.700 Eur. Znalecky posudok bol Zalobkyni
doruceny 10.03.2017, Zalobkyna vo&i nemu nevzniesla Ziadne namietky a neZiadala o vyhotovenie
znaleckého posudku inym znalcom. Zo znaleckého posudku vyplynulo, Ze bol vypracovany dna
03.03.2017. Pri stanoveni v3eobecnej hodnoty bytu bola pouzitd metéda polohovej diferenciacie z
doévodu neexistencie relevantnych a hodnovernych podkladov pre aplikaciu porovnavacej metédy
stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti, ako aj z dévodu nevhodnosti pouZitia kombinovanej
metddy stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutefnosti.

2. Pokial Zzalobkyfia poukazovala na dévod neplatnosti drazby v tom, Ze bolo porusené ust. § 11 ods. 1
zakona o dobrovolnych drazbach, podla ktorého miesto, datum a ¢as za€atia drazby musia byt uréené
drazobnikom po dohode s navrhovatelom drazby tak, aby nebola obmedzena moznost u€asti na drazbe,
okresny sud poukazal na ust. § 21 ods. 2 zakona o dobrovofnych drazbach, Ze v suvislosti s tymto
uréovacim vyrokom existuje naliehavy pravny zaujem na ur€eni neplatnosti drazby Zalobkyfou, pretoze
je dany priamo hmotnopravnou normou (ustanovenie § 137 C.s.p.). Pri posudzovani dévodnosti resp.
neddvodnosti uplatneného ur€enia prave vzhfadom na Upravu vyplyvajucu z citovaného zdkonného
ustanovenia, ktoré upravuje trojmesacnu prekluzivnu hmotnopravnu lehotu na v€asné podanie Zaloby,
sud prvej indtancie pri skumani zakonom stanovenej hmotnopravnej prekluzivnej lehoty na podanie
Zaloby vychadzal zo zaverov aplikovatefného rozhodnutia NajvysSieho sidu SR v rozsudku sp.zn.
40bo/21/2000 (publikované v Easopise Zo sudnej praxe €. 7/2001) a dospel k zaveru, ze mohol vecne
preskumat dévodnost alebo neddvodnost tvrdeni Zalobkyne, ktorymi sa domahala uréenia neplatnosti
drazby len vo vztahu k tym tvrdeniam, ktoré Zalobkyna uviedla vo v€as podanej Zalobe a ktoré spadali
do vymedzenej lehoty troch mesiacov od udelenia priklepu. Akékolvek dalSie skutkovo nové a odlidné
argumenty uvadzané Zalobkyriou (ustanovenie § 11 ods. 1 zakona o dobrovolnych drazbach), preto
neboli spésobilym predmetom vecného preskimania a sud z dévodu, Ze boli Zalobkyfiou uplatnené po
uplynuti trojmesacnej prekluzivnej lehoty, na tento dévod neplatnosti dobrovolnej drazby neprihliadol
(vid rozsudky Krajsky sud Zilina sp.zn. 13Cob/170/2016 zo diia 07.12.2016 a Krajsky sud Presov
sp.zn. 9Co/126/2013 zo dia 15.10.2014). Sud tiez konstatoval, Ze Zalobkyna v Zalobe vébec neuviedla
mozné dévody neplatnosti ustanoveni zmliv o stavebnom Uvere, medziuvere a zaloZznej zmluvy. Jej
tvrdenia zostali vdeobecné, bez relevantnych dokazov. Vo vztahu k rozsudku Okresného sudu Lu€enec
C.k. 14Csp/49/2017-204 zo diia 28.02.2018 sud konStatoval, Ze nejde o res iudicata, kedZe tento
rozsudok nie je pravoplatny (ustanovenie § 230 C.s.p.). Z tychto dévodov sud dospel k zaveru,
Ze zalobkyna neudrzala dékazné bremeno, nepreukdzala Ziaden dévod, pre ktory by bola drazba
predmetnej nehnutelnosti neplatna, a preto sud jej Zalobu zamietol.

3. O trovach konania okresny sud rozhodol vzhladom na uspech Zalovanych s odkazom na ust. § 255
ods. 1 CSP (zak. €. 160/2015 Z.z. Civilny sporovy poriadok dalej len ,CSP*).

4. Proti rozsudku okresného sudu podala odvolanie Zalobkyra. Povazovala za nesporné, ze medzi
Zalobkyhou a Zalovanym 1/ bola uzatvorena zmluva o zriadeni zalozného prava na nehnutelnost, tato
vSak bola uzatvorena na zmluvu o mimoriadnom medziluvere a stavebnom uUvere €. 1420141402 a ¢&.
1420141103, ktora je predmetom konania o neplatnosti drazby. Zalobkyria mala za to, Ze Umyslom
draZobnikov je ziskat nehnutelnost v pomerne vys8ej hodnote, ako bola vyska jej pohladavky vodi
diznikovi, resp. zisk z jej predaja. Zmluva o zaloZnom prave je neurc€ita, svojim ucelom odporuje zakonu
a je v rozopre s dobrymi mravmi. Je nemyslitefné a spoloCensky neZiaduce, aby takymto pravnym
ukonom doSlo platne k prevodu vlastnickeho prava k nehnutefnosti, a preto takyto pravny ukon je
absolitne neplatny v zmysle § 37 ods. 1 i § 39 Obgianskeho zakonnika. Zalobkyfa tieZ uviedla, Zze
dohoda o zabezpetovacom prevode vlastnickeho prava, na zaklade ktorej ma omeSkanie diznika s
jednotlivymi splatkami privodit ten nasledok, Ze veritel sa bez dalSieho stane trvalym vlastnikom
predmetného majetku, sa prieci u€elu zmluvy o zabezpe€ovacom prevode prava, ktorym je do€asnou
stratou prevedeného prava pésobit' na diZznika, aby splnil svoju povinnost. Zasada ,nemo plus iuris*
sved&i v prospech Zalobkyni a nembze byt spochybnena ani drazbou. Zmluvné prevody vlastnickeho
prava su v Slovenskej republike v zasade zaloZené na principe, Ze nikto nemé&ze previest viac prav
nez ma sam, inak povedané, ani existencia platnej zmluvy medzi prevodcom a nadobudatefom neméze
spbsobit prevod vlastnickeho prava na nadobudatela, ak prevodca sam nebol vlastnikom, alebo ak
neexistuje vyslovné zakonné ustanovenie, ktoré by ustanovovalo opak. To znamena, Ze ani platna
dobrovolna drazba v tej ktorej lehote uvedenej v § 21 zak. & 527/2002 Z.z., ak nebola podana



Zaloba o neplatnost, neméze spdsobit nadobudnutie vlastnickeho prava vydrazitefom, ak navrhovatel
drazby nebol sam vlastnikom predmetu drazby. Cinnost licitatora a drazobnika pri drazbe je &innostou
sukromno-pravneho charakteru, preto tazko mozno sudit, Ze by notar bol opravneny osved&ovat priebeh
verejno-pravnej skuto€nosti, teda priebeh uradnych vykonov, kedZe nim osved€ované skutoCnosti su
sukromno-pravneho charakteru. Dobrovolna drazba, ktorej navrhovatelom nie je skutony vlastnik, je
konanim, ktoré sa vedie absolutnej mimo véle, i bez priinenia skuto¢ného vlastnika, bez akejkolvek
predbeznej kontroly sudu alebo iného organu verejnej moci vyluéne pod kontrolou drazobnika, ktory je
sukromno-pravnym subjektom vykonavajucim svoju ¢innost ako podnikanie, teda za u¢elom dosiahnutia
zisku. Zavaznou skuto€nostou, ktora bola na ukor Zalobkyne, bolo aj uréenie miesta drazby. Napriek
tomu, Ze sa predmetna drazena nehnutefnost nachadzala v U., miesto drazby bolo uréené v Leviciach,
¢o mozno povazovat za Spekulativne. Miesto drazby tak bolo uréené bez akéhokolvek zjavného a
rozumne odbévodneného dbvodu, z ktorého by bolo zrejmé ulahlenie U€asti na drazbe a naplnenie
.ratio legis“ zdkona o dobrovolnych drazbach. Na zaklade uvedenych skutoénosti Zalobkyra navrhla
rozsudok okresného sudu zrusit' a vec vratit sidu prvej indtancie na dalSie konanie a nové rozhodnutie.

5. Zalovany 3/ vo vyjadreni k odvolaniu Zalobkyne uviedol, Ze medzi¢asom kupnou zmluvou, na zaklade
ktorej bol povoleny vklad vlastnickeho prava do katastra pod & V2076/2018, previedol vlastnicke
prava k predmetnému bytu na tretiu osobu. Poukazal aj na ustanovenie Zakona o dobrovolnych
drazbach, v zmysle ktorého osoba, ktora podala na sud Zalobu, aby urcil neplatnost drazby, je povinna
zaroven oznamit prislusnej sprave katastra nehnutelnosti zadatie sidneho konania. Zalovany 3/ sa
drazby predmetnej nehnutelnosti za¢astnil v dobrej viere, Ze su splnené vsetky zakonné podmienky
na uskuto€nenie takejto drazby. Nakolko predmetnu nehnutelnost’ riadne vydrazil a priklepom k nej
nadobudol vlastnicke pravo a nasledne ju previedol ako jej vlastnik do vlastnictva tretej osoby, podfa jeho
nazoru Zalobkyfia uz nema pravny zaujem na takomto ur&eni, a preto navrhol, aby rozsudok okresného
sudu odvolaci sud v celom rozsahu potvrdil.

6. Zalovany 2/ vo vyjadreni k odvolaniu Zalobkyne poukazal na to, Ze zaloZzna zmluva neodporuje
z&konu, ani ho nijak neobchadza, priCom explicitnym uvedenim dobrovolnej drazby ako prijatelnej formy
vykonu zalozného prava pri vykone zalozného prava zo spotrebitelskej zmluvy sa, samotnym uvedenim
aprobuje predaj majetku na dobrovolnej drazbe. Zmluvné ustanovenie, ktoré odzrkadfuje znenie
zékona, nemozno povazovat za neprijatelnti zmluvnd podmienku. Co sa tyka udajného podhodnotenia
predmetu drazby, k tomu uviedol, Ze Zalovanym 2/ uréeny znalec Ing. L. G. dfia 03.03.2017 vypracoval
znalecky posudok €. 60/2017, ktorym na zaklade dostupnych udajov urcil vSeobecnu hodnotu predmetu
drazby na 27 000,- Eur. Zalobkyna predmet drazby pre ugely jeho riadneho ohodnotenia nespristupnila,
neposkytla dokumentaciu o stave predmetu drazby a ani neziadala o stanovenie nahradného terminu
v primeranom ¢asovom predstihu a zo zavaznych dévodov. Aj v pripade, Ze by bolo pre ucely drazby
zabezpec&ené nespravne ohodnotenie predmetu drazby, nasledkom by bolo len stanovenie vSeobecnej
mat Ziaden negativny dopad na prava Zalobkyne. V tejto suvislosti poukazal na rozsiahlu judikataru
sudov. K udajne neprimeranému vzdialenému miestu konania drazby uviedol, Ze prvé kolo drazby bolo
konané dna 03.05.2017 v Banskej Bystrici, kde sa zu€astnilo 10 u€astnikov, pri€om nikto z pritomnych
v Leviciach, ktorého sa zucastnilo 13 u&astnikov drazby bolo UspedSné. Samotna vzdialenost miesta
konania drazby nielenzZe nie je poruSenim § 11 ods. 1 Zakona o dobrovofnych drazbach, ale ani nema
vplyv na moznost’ U€asti na drazbe, €o potvrdzuju aj po€etné rozhodnutia sudov. Z uvedenych dévodov
navrhol rozsudok okresného sudu potvrdit ako vecne spravny a zaroven si uplatnil trovy odvolacieho
konania.

7. Zalovany 1/ vo vyjadreni k odvolaniu Zalobkyne sa v plnom rozsahu stotoZnil s rozhodnutim sudu prvej
inStancie, dodal len, Ze zalovany sa snazil vydrazit nehnutefnost’ za ¢o najvy$Siu sumu, aby vytazok z
drazby uhradil pohladavku zo zmluvy o mimoriadnom medzitvere ¢. 1420141103 a stavebnom uvere
€. 1420141402. Je nelogické, aby zalozny veritel domahajiuci sa uspokojenia svojej pohladavky sa
uspokoijil len s malym vytazkom drazby. Poukazovanie Zalobkyne na urCenie miesta konania drazby
povaZuje za uc€elové. Samotné kon&tatovanie tejto vzdialenosti, a to 111 km, nemozZno vnimat ako
rozpor so zakonom. V Ziadnom pripade nebola obmedzena moznost' Uucasti na drazbe. Drazby konane;j
v Leviciach dfa 29.06.2017 sa zuc€astnilo az 13 ucastnikov. Konanim drazby v samotnom centre mesta
Levice, vzhladom na jeho polohu a infrastruktiru, nedoSlo k obmedzeniu potencialnych zaujemcov na



drazbe, pricom drazba sa uskutocCnila v priestoroch pristupnych verejnosti a nebola obmedzena moznost
u&asti zaujemcov. Z tohto dévodu navrhol rozsudok okresného sudu potvrdit.

8. Zalovany 3/ vo svojom vyjadreni zo dfia 22.08.2018 zotrval na obsahu svojho vyjadrenia k odvolaniu
Zalobkyne, zopakoval, Ze drazby sa zu&astnil v dobrej viere, Ze su splnené vSetky zakonné podmienky
na uskuto€nenie tejto drazby, a Ze drazba sa uskutocnila v sulade s prisludnymi ustanoveniami Zakona
o dobrovolnych drazbéach.

9. Zalobkyfa vo svojom vyjadreni zo dfia 27.09.2018 opakovane uviedla to, o uvadzala v odvolani
proti rozsudku okresného sudu. Uviedla, Ze kazda drazba je neplatna z dévodu, ak je navrhovatelom
dobrovolnej drazby nevlastnik drazenych nehnutelnosti. Zalobkyfa, ako zakonny vlastnik predmetnych
nehnutelnosti, nikdy nedala suhlas, ani nikoho nesplnomocnila, aby predaval jej nehnutelnosti, teda
nehnutelnosti v jej vlastnictve. Opatovne poukazala na platnu zasadu, a to Ze nikto nemoze previest
na iného viac prav, ako ich ma sam. Dobrovolna drazba v skutoCnosti nie je originarnym spésobom
nadobudnutia vlastnickeho prava. V dobrovolnej drazbe nemozno nadobudnut vec od nevlastnika, a to
ani za stavu, Ze nebol podany navrh na uréenie neplatnosti dobrovolnej drazby. Zalobkyria nesuhlasila
s dobrovolnou drazbou a jej vélou nebolo predat predmetnu nehnutefnost, pretoze iSlo a ide o byt, v
ktorom ma ona a jej matka obydlie. V pripade vykonania drazby doslo k neprimeranému zésahu do
prava na obydlie a do prava na ich sukromie a rodinny Zivot. Poukézala na to, Ze pri skimani podmienok
uvedenych v § 137¢c CSP umoziujucich rieSenie prava sudnym rozhodnutim, treba vychadzat z toho, Ze
naliehavy pravny zadujem na ur€eni neplatnosti zmluvy o Uvere, pdZiCke ma Zalobca - spotrebitel, pretoZe
potrebuje mat' vyrieSenu otazku aky je jeho skutogny dlh, a v tejto suvislosti poukazala na rozsiahlu
rozhodovaciu €innost sudov ohladne naliehavého pravneho zaujmu na uréovacej Zalobe.

10. Zalovany 3/ vo svojom vyjadreni zo diia 22.10.2018 zotrval na obsahu svojich predchadzajucich
pisomnych vyjadreni.

11. Zalovani 1/ a 2/ opakované vyjadrenia nepodali.

12. Krajsky sud v Banskej Bystrici, ako odvolaci sud, viazany rozsahom odvolania (§ 379 CSP), viazany
odvolacimi dévodmi (§ 380 ods. 1 CSP), bez nariadenia pojednavania (a contrario § 385 ods. 1 CSP)
prejednal odvolanie Zalobkyne a rozhodnutie sudu prvej inStancie potvrdil ako vecne spravne v sulade
s § 387 ods. 1, 2 CSP.

13. Podla § 387 ods. 1 CSP odvolaci sud rozhodnutie sudu prvej indtancie potvrdi, ak je vo vyroku
vecne spravne.

14. Ak sa odvolaci sud v celom rozsahu stotoZfiuje s odévodnenim napadnutého rozhodnutia, mézZe sa
v odévodneni obmedzit' len na skonstatovanie spravnosti ddvodov napadnutého rozhodnutia, pripadne
doplnit na zddraznenie spravnosti napadnutého rozhodnutia dalSie dévody (§ 387 ods. 2 CSP).

15. Odvolaci sud sa stotoZnil s odbévodnenim napadnutého rozsudku, so skutkovymi a pravnymi
zavermi sudu prvej indtancie, ktory v dostatoénom rozsahu zistil skutonosti rozhodné pre posudenie
prejednavaného sporu a svoje rozhodnutie oddévodnil v sulade s ust. § 220 ods. 2 CSP. Z odbévodnenia
rozsudku vyplyva vztah medzi skutkovymi zisteniami aj ivahami pri hodnoteni dokazov na jednej strane
a pravnymi zavermi na strane druhej. V hodnoteni skutkovych zisteni neabsentuje Ziadna relevantna
skuto€nost, alebo okolnost, ktoru by sud nalezitym spésobom v celom suhrne nebol posudil a vyhodnotil.
Rozhodnutie okresného sudu je logické a presvedcCivé, premisy v fiom zvolené a aj zavery ku ktorym
na ich zaklade okresny sud dospel, su prijatelné. Zalobkyfa v odvolani neuvadza Ziadne relevantné
skutocnosti, ktoré by neboli zistené a vyhodnotené v konani pred sidom prvej inStancie. Odvolaci sud sa
preto obmedzuje na skonstatovanie spravnosti ddvodov napadnutého rozhodnutia, s uvedenim dalSich
dévodov na zddéraznenie jeho spravnosti v nadvaznosti na odvolacie namietky Zalobkyne.

16. Zalobkyfa sa podanou Zalobou domahala, Ze opakovana drazba, ktora sa konala dfia 29.06.2017
v Leviciach, ktorej predmetom boli nehnutelnosti vo vlastnictve Zalobkyne, je neplatna. V odvolani
namietala v prvom rade to, Ze umyslom drazobnikov bolo ziskat nehnutelnost v pomerne vy3sej
hodnote, ako bola vy3ka jej pohladavky voéi diznikovi, resp. zisk z jej predaja, a Ze zmluva o zaloZnom
prave je neurcita, svojim uelom odporuje zakonu a je v rozpore s dobrymi mravmi. V tejto suvislosti



okresny sud ako sud prvej inStancie mal preukdzané, Ze Zalovany 1/ ako veritel (Prva stavebna
sporiteffia, a.s., Bratislava) uzatvoril z diznikmi O. Z. a V. Z., zmluvu o mimoriadnom medzilvere
a stavebnom uvere diia 26.08.2011, ktorej predmetom bolo poskytnutie mimoriadneho medziuveru
diznikom vo vyske 31 500,- Eur, priCom po prideleni cielovej sumy zmluvy o stavebnom sporeni, sa
mimoriadny medziluver zmeni na stavebny uUver vo vyske 18 900,- Eur. Tento zavazkovy vztah bol
zabezpeleny zdaloZznym pravom na zaklade zmluvy o zriadeni zaloZného prava na nehnutelny majetok
Zalobkyne, ako zéloZcu a zaloZného veritefa Prva stavebna sporitelfia a.s., Bratislava (Zalovany 1/)
uzavretej dna 18.08.2011. Zalozné pravo bolo zriadené na nehnutefnost’ vo vlastnictve Zalobkyne, a to
byt & XX n 7. poschodi v obytnom dome &. XXXX na parcele CKN XXXXX vo vchode ¢. XX na D. ulici v
U., v spoluvlastnickom podiele 82/4586 na spolo€nych €astiach a zariadeniach bez pozemku, zapisanej
na LV. & XXXX katastralne uzemie U.. Zmluva o zriadeni zaloZného prava na nehnutelny majetok bola
uzatvorena podfla § 151a az 151md Obcianskeho zakonnika.

17. Pokial zalobkyfia v odvolani uvadzala, Zze zmluva o zaloZnom prave je neurcita, svojim ucelom
odporuje zakonu a je v rozpore s dobrymi mravmi, a preto tento pravny ukon je absolutne neplatny v
zmysle § 37 ods. 1i § 39 Obcianskeho zakonnika, toto svoje tvrdenie ni¢im nepodoprela. Podfa § 37
ods. 1 Obgianskeho zakonnika, pravny ukon sa musi urobit slobodne a vazne, urlite a zrozumitelne;
inak je neplatny. Ods. 2 pravny ukon, ktorého predmetom je plnenie nemozné, je neplatné. Ods. 3
pravny ukon nie je neplatny pre chyby v pisani a pocitani, ak je jeho vyznam nepochybny.

18. Podla § 39 Obcianskeho zakonnika, neplatny je pravny ukon, ktory svojim obsahom alebo u&elom
odporuje zakonu, alebo ho obchadza, alebo sa prie€i dobrym mravom.

19. Zmluva o zriadeni zalozného prava na nehnutefny majetok Zalobkyne je Standardnou zmluvou, kde
zalozné pravo z nej vyplyvajuce sluzi na zabezpec&enie pohlfadavky a jej prisluSenstva tym, Zze zalozného
veritela opraviiuje uspokojit sa alebo domahat' sa uspokojenia pohladavky z predmetu zaloZného prava,
teda zo zalohu, ak pohladavka nie je riadne a véas spinena. U&el zalozného prava vyplyva priamo z ust.
§ 151a Obdianskeho zakonnika, a jeho zmyslom je zabezpelenie pohladavky a uspokojenie veritela.
Je teda spojené s pohfadavkou veritela. Zalozné pravo umoZziuje, aby veritel uspokojil svoje naroky
zo zaloZenej veci, ma teda aj uhradzovaciu funkciu, ktora sa prejavuje v pravnej Uprave upravujucej
spbsob realizacie zalozného prava.

20. Zalobkyfa Ziadnym spdsobom neuviedla, v &om by mala byt zmluva o zaloznom prave neurgita,
v ¢om by mala odporovat zakonu, pripadne dobrym mravom, ked pravna Uprava zalozného prava
vyplyva priamo z Obgianskeho zakonnika, teda vyplyva priamo zo zakona. Zalozné pravo je zriadené v
pisomnej forme tak, ako to predpoklada ust. § 151d ods. 1 Ob¢ianskeho zakonnika, v zmluve o zriadeni
zalozného prava je uréena pohladavka, ktora sa zaloZznym pravom zabezpecuje, ako aj samotny zaloh
(nehnutelnost vo vlastnictve Zalobkyne). Zaroveri v zmluve neabsentuje ani uréenie najvysSej hodnoty
istiny, do ktorej sa pohladavka zabezpecuje. Odvolaci sud sa preto nemohol stotoZnit’ s touto odvolacou
namietkou Zalobkyne. Nie je dévod povaZovat tuto zmluvu za neplatna.

21. Zalobkyha dalej v odvolani poukazovala na to, Ze na zaklade dohody ,0 zabezpe&ovacom prevode
vlastnickeho prava“ nikto nemdze previest na iného viac prav nez ma sam, pricom takato dohoda
sledovala ucel - nadobudnut nehnutelnost a nie doméct sa zabezpedenia pohladavky.

22. V suvislosti s touto odvolacou namietkou odvolaci sud uvadza, Ze zo strany Zalobkyne doslo
evidentne k pomyleniu si institutu zabezpec€enia zavazku, a to zaloznej zmluvy a zabezpelovacieho
prevodu prava. Zalobkyfa ako zaloZca so zaloznym veritefom uzatvorila zmluvu o zriadeni zalozného
prava, a teda zaloznu zmluvu v zmysle § 552 Obc&ianskeho zakonnika; nie zmluvu o zabezpe&ovacom
prevode prava (§ 553 Obclianskeho zakonnika). Zabezpelovaci prevod prava je totiz jednym zo
spbsobov zabezpeenia pohladavky veritela, kedy dlZznika lebo tretia osoba odliSna od dIznika,
prevedie prostrednictvom zmluvy na veritela svoje pravo s tym, Ze prevod prava trva dovtedy, kym
nebude zabezpeleny zavazok diznika splneny. V takomto pripade prevodca svoje pravo prevadza
podmieneéne, a pokial dbjde k splneniu zabezpedeného zavazku diznika, nadobudne prevodca svoje
prevedené pravo spat. Medzi Zalobkyfiou ako zaloZzcom a Zalovanym 1/ ako zaloznym veritelom
v8ak bola uzatvorena zalozna zmluva a nie zabezpedovaci prevod prava, pretoze nedoslo k prevodu
vlastnickeho prava na zalozného veritela do spinenia zavazku dlznika. Zalobkyna evidentne nerozliduje



zaloznu zmluvu, ktorej obsahom je zaloZzné pravo a zabezpelovaci prevod prava. Tato odvolacia
namietka Zzalobkyne k predmetu sporu je preto irelevantna.

23. Co sa tyka zalohu, ako predmetu zalozného prava, zaloh méze byt vec, pravo, ind majetkova
hodnota, byt a nebytovy priestor, ktoré su prevoditefné, ak zakon neustanovuje inak (§ 151d ods. 1
Obcianskeho zakonnika). ZaloZné pravo mozno zriadit na vec, byt a na nebytovy priestor vo vlastnictve
zéloZcu alebo na pravo a na inu majetkovu hodnotu, ktoré patria zaloZcovi (§ 151d ods. 3 Obc&ianskeho
zékonnika).

24. Z citovanych ustanoveni Obc&ianskeho zakonnika jednoznaéne vyplyva, Zze zalohom mdzZe byt
aj byt, pricom zéloZné pravo mozno zriadit' na byt a nebytovy priestor vo vlastnictve zaloZcu. V tomto
konani je nesporné, Ze Zalobkyna je v postaveni zalozcu, a Ze zalohom su nehnutelnosti (byt a podiel na
spolo&nych €astiach a spolo€nych zariadeniach domu), ktoré boli vo vlastnictve zaloZcu, teda Zzalobkyne.
Predmetom drazby bol tak zaloh vo vlastnictve zalozcu. Neopodstatnena je preto odvolacia namietka
Zalobkyne, Ze ani platna dobrovolna drazba proti ktorej v lehote ustanovenej zakonom nebola podana
Zaloba o neplatnost, neméze spdsobit nadobudnutie vlastnickeho prava vydrazitefom, ak navrhovatel
drazby (alebo zaloZca) nebol sdm vlastnikom predmetu drazby. V tomto pripade je totiZ jednoznacné, Ze
zalozca (zalobkyfa) bola vlastnikom zalohu, a teda bola vlastnikom predmetu drazby. Tak ako vyplyva
z ust. § 7 ods. 1 zak. €. 527/2002 Z.z., navrhovatelom drazby je vlastnik predmetu drazby, osoba, ktora
vykonava zalozné pravo (dalej len ,zalozny veritel“), alebo ina osoba, ktora je opravnena navrhnut
vykonanie drazby podla osobitného zakona. Priamo z citovaného ustanovenia zakona tiez vyplyva, Ze
navrhnut’ drazbu méze aj zalozny veritel, v tomto pripade Zalovany 1/ Prva stavebna sporiteffia, a. s.,
Bratislava. Nesuvisiaca so sporom je preto odvolacia namietka Zalobkyne, kde uvadzala, Ze dobrovolna
drazba, ktorej navrhovatelom nie je skuto€ny vlastnik, je konanim, ktoré sa vedie absolitne mimo véle
aj bez pri€inenia skutoéného vlastnika, pretoZe v tomto konani o takyto pripad sa nejedna. Zakon totiz
jednoznalne za osobu, ktora méze byt navrhovatelom drazby, povaZzuje aj zalozného veritela.

25. Co sa tyka samotného priebehu a pravidiel dobrovolnej drazby, tieto si upravené zakonom &.
527/2002 Z.z. Dobrovolna drazba je charakterizovana ako verejné konanie, ktorého dbsledkom je
prechod vlastnickeho alebo iného prava k predmetu drazby, konaného na zaklade navrhu navrhovatefla,
pri ktorom sa licitator obracia na vopred neurCeny okruh oséb pritomnych na vopred uréenom mieste
S vyzvou na podavanie ponuk, a pri ktorom na osobu, ktora urobi najvy$Siu ponuku, prejde priklepom
licitatora vlastnicke pravo alebo iné pravo k predmetu drazby, alebo verejné konanie, ktoré bolo
sa najCastejSie vyuziva na uspokojenie pohladavky veritela pri vykone zalozného prava, tak ako je
to aj v tomto pripade. Navrhovatelom takejto drazby je zalozny veritel (banka - Zalovany 1/), priom
drazba méze byt realizovana iba draZobnikom - draZzobnou spolo&nostou. Cena predmetu drazby
byva spravidla uréena na zaklade znaleckého posudku. Vlastnik predmetu drazby je opravneny do
10 pracovnych dni od doru€enia znaleckého posudku vzniest u drazobnika namietky proti hodnoteniu
predmetu drazby a pripadne Ziadat’ vyhotovit znalecky posudok inym znalcom. Predmet drazby ziska
osoba, ktora urobi najvyssie podanie, t.j. vydrazitel. V pripade, ak je predmetom drazby dom alebo byt,

Udelenim priklepu je drazba ukon€ena. Vydrazitelom je u&astnik drazby, ktorému bol udeleny priklep.
Ak uhradil vydraZzitel cenu dosiahnutu vydraZenim v ustanovenej lehote, prechadza na neho vlastnicke
pravo alebo iné pravo k predmetu drazby udelenim priklepu.

26. Po preskumani priebehu drazby aj odvolacim sudom, neboli zistené okolnosti, ktoré by svedgili tomu,
Ze dobrovolna drazba (opakovana drazba) prebehla v rozpore so zakonom.

27. Co sa tyka miesta vykonu drazby, v zmysle § 1 ods. 1 zak. &. 527/2002 Z.z. miesto, datum a ¢as
zacatia drazby musia byt ur€ené drazobnikom po dohode s navrhovatelom drazby tak, aby nebola
obmedzena moznost’ U&asti na drazbe. Spdsob uhrady ceny i podmienky predaja predmetu drazby
vydrazitelovi a minimalne prihodenie, musia byt uréené drazobnikom po dohode s navrhovatefom drazby
s ohfadom na zvlastnosti a hodnotu predmetu drazby; nesmu byt uréené tak, aby bol obmedzeny zaujem
o UCast na drazbe ( § 11 ods. 2 zak. €. 527/2002 Z.z.).



28. Samotna skutoénost, v ktorej je vaésia vzdialenost miesta drazby od miesta kde sa predmet drazby
nachadza, eSte sama o sebe neznamena, Zze miesto drazby bolo uréené v rozpore so zakonom o
dobrovolnych drazbach. Konanim sa opakovanej drazby v Leviciach nedoslo k znemozZneniu U&asti
potencionalnych drazobnikov na drazbe a Zalobkyria nemohla byt tymto spésobom dotknuta na svojich
pravach. Posudenie, & konkrétne miesto, v ktorom bola dobrovolna drazba vykonana, spifia zakonné
podmienky. Zdkon sam o sebe neuvadza Ziadnu hranicu vzdialenosti miesta drazby od predmetu drazby,
ktora by automaticky spésobila, Ze vykonanie drazby v tomto miestne porusilo zakon o dobrovolnych
drazbach, a to aj ak ide o byt a iné nehnutelnosti, ktoré nie su predmetom bezZnej kazdodennej
spotreby. Osoby zamyslajuce urobit’ takuto investiciu ako je napr. kiipa bytu, zvazuju predovdetkym
iné kritéria urcujuce mieru ich zaujmu, akymi su cena bytu, jeho stav, opotrebovanie, poloha v bytovom
dome, potreba oprav a dalSich investicii, ako aj vybavenost, ktoré okolnosti zabezpecuje najma
ohliadka samotného predmetu drazby, ktord ma byt transparentna a v sulade so zakonom, najma v
zmysle potencionalnych zaujemcov o drazenie. Je nepochybné, Ze region mesta X aj vzhladom na
kupyschopnost obyvatelstva, poskytuje menSiu zaruku predaja zalohu - predmetu drazby a pokial by
bola drazba konana v tomto regiéne, prave naopak (na rozdiel od nazoru Zalobkyne), by dobrovolng
drazba mohla byt ohrozena pre nezaujem ucastnikov drazby. Ani odvolaci sud nevidel v uréeni miesta
drazby vzhladom na umiestnenie predmetu drazby, rozpor v konani drazby s § 11 ods. 1 Zakona o
dobrovolnych drazbach. Z priebehu opakovanej drazby a mnoZstva prihlasenych uc€astnikov drazby
je zrejmé, Ze nebola obmedzena moznost' U€asti na drazbe. Z hlfadiska vybudovania infradtruktary a
rozSireného vlastnictva osobnych automobilov a fungujucu siet’ verejnej dopravy, vzdialenost 110 km
nevytvara podstatnu prekazku pre osobu, ktora ma zaujem drazby sa zu€astnit. Z uvedenych dévodov
ani tuto odvolaciu namietku zalobkyne odvolaci sud nemohol povazovat za dévodnu.

29. Odvolaci sud je odvolacimi dévodmi viazany (§ 380 ods. 1 CSP), preto pri rozhodovani o podanom
odvolani moéze prihliadat’ len na také dbévody, ktoré boli uplatnené v lehote na podanie odvolania
v samotnom odvolani, a zaroven vysli v odvolacom konani najavo. Odvolacie dévody a odvolacie
namietky uplatnené Zalobkyriou v odvolani, odvolacim sidom boli posudené ako nedévodné. Rozsudok
okresného sudu povaZzuje preto odvolaci sud za vecne spravny a v plnom rozsahu ho potvrdil, a to aj vo
vztahu k rozhodnutiu o nahrade trov konania podla Uspechu stran.

30. O trovach odvolacieho konania odvolaci sud rozhodol v zmysle § 396 ods. 1 CSP (ustanovenia o
trovach konania pred sudom prvej inStancie sa pouZiju aj na odvolacie konanie) v nadvaznosti na §
255 ods. 1 CSP (sud prizna strane nahradu trov konania podfa pomeru jej uspechu vo veci). Vzhladom
na to, ze v odvolacom konani zalovani 1/, 2/, 3/ boli plne Uspesni, patri im nahrada trov odvolacieho
konania v plnom rozsahu. O vySke nahrady trov konania rozhodne sud prvej inStancie po pravoplatnosti
rozhodnutia, ktorym sa konanie kon¢i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik (§ 262 ods.
2 CSP).

31. Rozhodnutie bolo prijaté pomerom hlasov &lenov senatu 3:0.
Poucenie:

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§419 CSP).

Dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci samej alebo ktorym sa
konanie konci, ak

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

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

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

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

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

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



Dovolanie je pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, ktorym sa potvrdilo alebo zmenilo
rozhodnutie sudu prvej indtancie, ak rozhodnutie odvolacieho sidu zaviselo od vyriedenia pravne;j
otazky,

a) pri ktorej rieSeni sa odvolaci sud odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho sudu,

b) ktora v rozhodovacej praxi dovolacieho sudu este nebola vyrieSena alebo

c) je dovolacim sudom rozhodovana rozdielne (§ 421 ods. 1 CSP)

Dovolanie v pripadoch uvedenych v odseku 1 nie je pripustné, ak odvolaci sud rozhodol o odvolani proti
uzneseniu podla § 357 pism. a) az n) (§ 421 ods. 2 CSP).

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

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

b) napadnuty vyrok odvolacieho sudu o periaznom plneni v sporoch s ochranou slab3ej strany
neprevysuje dvojnasobok minimalnej mzdy; na prislusenstvo sa neprihliada,

c) je predmetom dovolacieho konania len prisluSenstvo pohladavky a vyska prisludenstva v Case zacatia
dovolacieho konania neprevySuje sumu podfa pismen a) a b) (§ 422 ods. 1 CSP).

Na ur€enie vySky minimalnej mzdy v pripadoch uvedenych v odseku 1 je rozhodujuci defi podania Zaloby
na sude prvej inStancie (§ 422 ods. 2 CSP).

Dovolanie len proti dévodom rozhodnutia nie je pripustné (§ 423 CSP).
Dovolanie méZe podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané (§ 424 CSP).

Dovolanie mbdze podat intervenient, ak spolu so stranou, na ktorej vystupoval, tvoril nerozluéné
spoloCenstvo podfa § 77 (§ 425 CSP).

Prokurator méze podat’ dovolanie, ak sa konanie zacalo jeho Zalobou alebo ak do konania vstupil (§
426 CSP).

Dovolanie sa podava v lehote dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu
opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej indtancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie,
lehota plynie znovu od dorucenia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy ( § 427 ods.
1 CSP).

Dovolanie je podané v€as aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prislusnom odvolacom alebo dovolacom
sude ( § 427 ods. 2 CSP).

V dovolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne
(dovolacie dovody) a €oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh) (§ 428 CSP).

Ak zakon na podanie nevyZaduje osobitné naleZitosti, v podani sa uvedie,
a) ktorému sudu je uréené,

b) kto ho robi,

c) ktorej veci sa tyka,

d) ¢o sa nim sleduje a

e) podpis.

(§ 127 ods. 1 CSP)

Ak ide o podanie urobené v prebiehajucom konani, nalezitostou podania je aj uvedenie spisovej znacky
tohto konania (§ 127 ods. 2 CSP).

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastipeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP).

Povinnost podfla predchadzajuceho odseku neplati, ak je



a) dovolatelom fyzicka osoba, ktora ma vysokoSkolské pravnické vzdelanie druhého stupria,

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

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



