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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Brezno, sudkyfiou JUDr. Stanislavou Paduchovou, v pravnej veci zalobcu S.. S. Q., nar.
XX XX.XXXX, trvale bytom L. XXX/XX, XXX XX P., proti zalovanym: 1/ Drazobna spoloénost, a.s., ICO:
35 849 703, so sidlom Zelinarska 6, 821 08 Bratislava, prav. zast. STANEK VETRAK & PARTNERI,
s.r.o., ICO: 36 795 038, so sidlom Vikova 18, 811 06 Bratislava, 2/ Ceskoslovenska obchodna banka,
a.s., ICO: 36 854 140, so sidlom Michalska 18, 815 63 Bratislava a 3/ REALITY pre vas, s.r.o., ICO:
44 876 777, so sidlom Nam. M. R. Stefanika 6, 977 01 Brezno, prav. zast. JUDr. Richardom Piliarom,
advokatom, AK so sidlom Skolska 4, 977 01 Brezno, v konani o vyslovenie neplatnosti dobrovolnej
drazby, takto

rozhodol:

I.Sad urcuje, ze pravny ukon - dobrovolna drazba osvedéena Notarskou zapisnicou spisanou
notarkou Mgr. Stanislavou Palkovou, so sidlom Notarskeho uradu Stefanikova 7, Senec, pod &. N
71/2016, Nz 5192/2016, NCRIs 5345/2016, ktora sa konala dna XX.XX.XXXX v Hoteli Arcade***,
Namestie SNP 5, Banska Bystrica, predmetom ktorej boli nehnutelnosti zapisané Okresnym uradom
P., odbor katastralny, na LV €. XXX, nachadzajuce sa v okrese P., obec P,, k.U. P., a to rodinny dom so
sup. €. XXX, postaveny na parcele C-KN ¢&. XXXX, pozemok parc. C-KN ¢. XXXX o vymere XXX m2,
druh pozemku zastavané plochy a nadvoria a pozemok parc. C-KN €. XXXX o vymere XXX m2, druh
pozemku zahrady, je neplatna.

Il. Zalobca m & vogi zalovanym narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 %.
odovodnenie:

1. Zalobca sa podanou Zalobou domahal vyslovenia neplatnosti dobrovolnej drazby vykonanej dia
XX XX XXXX Zalovanym v 1/ rade pod & XXXX/XXXX, predmetom ktorej boli nehnutefnosti, a to
rodinny dom so sup. €. XXX postaveny na pozemku parc. €. XXXX, dalej pozemok parc. €. XXXX
zastavana plocha a nadvorie o vymere XXX m2 a pozemok parc. €. XXXX zahrada o vymere XXX
m2, v8etky nachadzajuce sa v k.U. P., zapisané na LV €. XXX (dalej len ,dotknuté nehnutefnosti®).
Zalobu odévodnil tym, Ze bol vyluénym vlastnikom dotknutych nehnutelnosti, pri¢om v rodinnom dome
so sup. €. XXX ma od roku 1996 nahlaseny trvaly pobyt s tym, Ze adresa uvedena v jeho ob&ianskom
preukaze (P., L. XXX/XX) sa zhoduje s adresou, na ktorej sa nachadza dotknuty rodinny dom so sup.
€. XXX. V roku 2005 Zalobca uzatvoril Zmluvu o hypotekarnom utvere €. XXXXX-XXXXXXX/XXXX zo
dria XX XX.XXXX v zneni jej Dodatku €. X zo diia XX.XX.XXXX a Dodatku €.X zo difia XX XX.XXXX,
na zaklade ktorych mu spol. ISTROBANKA, a.s., poskytla uver vo vySke 3.500.000,-Sk (116.178,716
Eur), pricom tento pouzil na rekonstrukciu rodinného domu na L. ulici sup. €. XXX v P.. V pripade Ze by
nebol schopny svoj zavazok zo Zmluvy o hypotekarnom uvere splnit, bola uzatvorena Zmluva o zriadeni
zalozného prava €. ZN 15A/051/2005 na dotknuté nehnutelnosti. Pravnym nastupcom Istrobanky a.s.
sa stal Zalovany v 2/ rade. V roku 2014 sa dostal do doCasnej platobnej neschopnosti, v nadvaznosti



na ¢o ho veritel pozZiadal o zaplatenie celého zavazku, ktory mu vy¢islil v sume 102.899,95 Eur. Dha
16.04.2015 Zalobcovi oznamil zaatie vykonu zaloZzného prava, a to formou dobrovolnej drazby, pri¢om
jej vykonanim bol povereny Zalovany v 1/ rade. K 24.06.2015 bol vypracovany znalecky posudok, v
zmysle ktorého boli dotknuté nehnutelnosti ohodnotené na sumu 176.000,-Eur. Prvé kolo drazby sa
uskuto€nilo dna 15.10.2015, avSak neuspeSne. Opakovana drazba sa konala dia 14.12.2015, opat
bola neuspesna. Napriek tomu, Ze zakon €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach (dalej len ,Zakon o
dobrovolnych drazbach®) neupravuje tretie kolo drazby, Zalovany v 1/ rade vyhlasil na def 15.02.2016
dalSie kolo drazby pod oznagenim ,,0znamenie o opakovanej drazbe &. 1063/2015%, &im konal v rozpore
so zakonom. Z Osved¢&enia o priebehu drazby €. N 71/2016, Nz 5192/2016, NCRIs 5345/2016 zo dna
15.02.2016, sa nasledne Zalobca dozvedel, Ze doslo k vydrazeniu dotknutych nehnutefnosti za sumu
96.800,-Eur, vydrazitefom bol Zalovany v 3/ rade. KedZe Zalovany v 1/ rade konal v rozpore so Zakonom
o dobrovolnych drazbach, Zalobca sa domahal vyslovenia neplatnosti dobrovolnej drazby konanej
diia XX XX.XXXX. Nezakonnost konania Zalovaného v 1/ rade, a teda neplatnost’ drazby, spodivala
podfa Zalobcu v nedodrzani zakonom stanovenych leh6t, z toho, Ze predmet drazby bol vydraZzeny v
nezakonnom konani, z neplatnosti pouZzitého znaleckého posudku a v absencii zmluvy o vykonani drazby
uzatvorenej medzi Zalovanym v 1/ rade a Zalovanym v 2/ rade.

2. Zalobca k zalobe pripojil: informativny vypis z Listu vlastnictva & XXX zo diia XX XX.XXXX,
Potvrdenie o zmene supisného ¢isla a orientaéného &isla zo dfia XX. XX.XXXX, fotoképiu ob&ianskeho
preukazu, znalecky posudok & XX/XXXX, Notarsku zapisnicu N 2565/2015, Nz 36343/2015, NCRIs
37379/2015, zo dia 15.10.2015, Oznamenie o drazbe zn. 793/2015 zo dria 08.09.2015, Notarsku
zapisnicu N 3115/2015, Nz 55481/2015, NCRIs 57182/2015, zo diha 14.12.2015, Oznamenie o drazbe
zn. 897/2015 zo dha 03.11.2015 a Notarsku zapisnicu N 71/2016, Nz 5192/2016, NCRIs 5345/2016,
zo dfia 15.02.2016.

3. Zalovany v 1/ rade v pisomnom vyjadreni k Zalobe navrhol Zalobu v celom rozsahu zamietnut. K
namietanému nespravnemu oznaceniu tretej drazby za opakovanu drazbu uviedol, Ze medzi u€astnikmi
nie je sporna skutocnost, Ze prebehli celkove tri drazby, priom prvé dve boli neuspedné. V tejto
suvislosti poukézal na § 22 ods. 1 Zakona o dobrovolnych drazbach, z ktorého vyplyva, Ze opakovanou
drazbou je kazda drazba (t.j. druhd, tretia, Stvrtd, atd.), ktord nasleduje po drazbe, na ktorej predmet
nebol vydrazeny a suasne medzi tym istym navrhovatefom drazby a tym istym draZzobnikom bola
uzatvorend zmluva o vykonani opakovanej drazby v zdkonnej lehote, k Comu doS8lo aj v danej veci.
Tato namietka Zalobcu tak povazoval za nedévodnu. K namietanému pouzitiu neplatného znaleckého
posudku Zalovany v 1/ rade opatovne poukazal na § 22 ods. 1 Zadkona o dobrovolnych drazbach,
v zmysle ktorého v pripade opakovanej drazby, ako to bolo aj v danom pripade, je doba platnosti
znaleckého posudku ur€ena v trvani jedného roka od jeho vyhotovenia. KedZe znalecky posudok &. XX/
XXXX, pouzity pri drazbach, bol vypracovany dria XX.XX.XXXX, jeho platnost trvala az do 24.07.2016,
a teda pri drazbe uskutoCnenej dfia 15.02.2016 bol pouzity v sulade so Zakonom o dobrovolnych
drazbach. K namietanej cene dosiahnutej drazbou poukéazal na § 16 ods. 6 Zakona o dobrovolnych
drazbach. VSeobecna hodnota nehnutelnosti bola stanovend na sumu 176.000 Eur. Ako vyplyva z
Notéarskej zapisnice, z Udajov poskytnutych Odborom spravy registrov SVS MV SR dria 07.03.2016 a
vypisu z listu vlastnictva &. XXX zo dfia 15.05.2015, Zalobca mal v tom &ase trvaly pobyt evidovany
v stavbe so sup. €. XXX, pric¢om v drazbe bola predavana stavba so sup. &. XXX. KedZe drazba bola
nemohlo byt podla § 16 ods. 6 Zakona o dobrovolnych drazbach nizSie ako polovica zo sumy 176.000
Eur, t.,j. niz8ie ako 88.000 Eur. Vzhladom na, Ze nehnutelnosti boli vydrazené za sumu 96.800 Eur, tato
suma presahuje zakonné minimum, a preto aj tuto namietka Zalobcu povazoval Zalovany v 1/ rade za
neddvodnu.

4. Zalovany v 1/ rade k vyjadreniu k Zalobe pripojil: Notarsku zapisnicu N 71/2016, Nz 5192/2016, NCRIs
5345/2016, zo diia 15.02.2016, Zmluvu o vykonani opakovanej drazby zo diia XX. XX.XXXX, Oznédmenie
z Odboru spravy registrov SVS MV SR zo dria 07.03.2016 a informativny vypis z Listu vlastnictva &.
XXX zo dna 14.05.2015.

5. Zalovany v 2/ rade v pisomnom vyjadreni k Zalobe uviedol, Ze so Zalovanym v 1/ rade uzatvoril celkove
tri zmluvy o vykonani drazby, a to dila XX.XX.XXXX, dia XX.XX.XXXX a dfia XX.XX.XXXX. Poukazal
na to, Ze nakolko drazba diia XX.XX.XXXX bola neuspesnd, Zzalovany v 2/ rade uzatvoril so Zalovanym
v 1/ rade zmluvu o vykonani opakovanej drazby. V tejto suvislosti poukazal na § 22 ods. 1 Zakona o



dobrovolnych drazbach, v zmysle ktorého sa v takomto pripade nemusi zaistovat novy odhad hodnoty
predmetu drazby, ak je k dispozicii odhad nie starsi ako jeden rok pred konanim opakovanej drazby, o pri
drazbe pouzity znalecky posudok &. XX/XXXX spifial, kedZe bol vyhotoveny dia 24.06.2015. Zalovany
v 2/ rade ma za to, Zze drazobny proces splnil naroky v zmysle Zakona o dobrovolnych drazbéach, a preto
povazuje Zalobu za nedévodnu.

6. Zalovany v 3/ rade rovnako podanu Zalobu navrhol zamietnut, priom sa plne stotoZnil s vyjadreniami
Zalovanych v 1/ a 2/ rade. Zo svojich doterajsich skisenosti ma za to, Ze drazba, pri ktorej mu bol udeleny
priklep, prebehla v sulade so Zakonom o dobrovolnych drazbach.

7. Zalobca sa k vyjadreniam Zalovanych v rade 1/ a v rade 2/ pisomne nevyjadril. Vo vyjadreni
k vyjadreniu Zalovaného v rade 3/ Zalobca uviedol, Ze draZobnik poruSil zakon. KedZe v draZenej
nehnutelnosti mal trvaly pobyt, minimalna cena vydraZzenia mohla byt 132.000 Eur, zatial ¢o
nehnutelnosti boli vydrazené za 96.800 Eur.

8. Zalovany v rade 1/ v dalSom pisomnom podani uviedol, Ze Zalobca nepreukazal poru$enie Ziadneho
ustanovenia zdkona o dobrovolnych drazbach. Zalobu Ziadal zamietnut.

9. Na pojednavani konanom dria 09.11.2016 Zalobca sudu predlozil navrh na pripustenie zmeny Zaloby
datovany dria 08.11.2016, a to jej rozSirenie, pri€om Ziadal, aby sud okrem vy3Sie uvedeného v bode 1.
odbévodnenia tohto rozhodnutia urc€il aj, Ze Zmluva o splatkovom uvere €. XXXXX-XXXXXXX/XXXX zo
dria XX.XX.XXXX uzatvorena medzi zalobcom a Zalovanym v 2/ rade je absolutne neplatna. Dalej, aby
sud urcil, Ze uver zo dna 22.11.2005, ktory mu poskytol Zalovany v 2/ rade je bezuro¢ny a bez poplatkov;
urcil, Ze zalovanym v 2/ rade pouzita okamzita splatnost' zavazkov - neprimerane vysoka sankcia spojena
s neplnenim zavazkov je neprijatelna zmluvna podmienka podla § 53 ods. 4 pism. k/; urgil, Ze pravne
ukony zalozného veritela - Zalovaného v 2/ rade pri realizacii vykonu zaloZzného prava zo Zmluvy o
zriadeni zalozného prava k dotknutym nehnutefnostiam su neplatné; urcil, Ze pravne ukony drazobnika
- zalovaného v 1/ rade pri realizacii dobrovolnej drazby dotknutych nehnutelnosti st neplatné. Zalovani
v 1/ a 3/ rade navrhli na pojednavani navrh na pripustenie zmeny Zaloby zamietnut. KedZe navrh na
zmenu Zaloby bol sudu doru€eny po tom, o Zaloba o ur€enie neplatnosti drazby bola Zalovanym uz
doru€end, sud o podanom navrhu rozhodol postupom v zmysle § 142 ods. 1 zakona ¢&. 160/2015
Z.z. Civilného sporového poriadku (dalej len ,CSP“) a na pojednavani vyhlasil uznesenie, ktorym
zmenu Zaloby nepripustil z dévodu podfa § 143 ods. 1 CSP, ked vysledky doterajSieho dokazovania
ohladom predmetu sporu (neplatnost dobrovolnej drazby), ako aj priprava na pojednavanie, nemohli byt
podkladom na konanie o zmenenej Zalobe, v ktorej Zalobca Ziadal preskiumat zmluvu o hypotekarnom
Uvere, a pojednavanie by z tohto dévodu muselo byt odrocené.

10. Sud vo veci rozhodol rozsudkom ¢&.k. 2C/63/2016-142 zo dna 09.11.2016, ktorym Zalobcu zamietol
a zalovanym v 1/, 2/ a 3/ rade priznal narok na nadhradu trov konania. Svoje rozhodnutie oddvodnil tym,
Ze boli splnené podmienky uskutoénenia opakovanej drazby a za nedévodnu vyhodnotil aj namietku
tykajucu sa znaleckého posudku, ktory podfa Zalobcu bol neplatny. Co sa tyka vySky ceny dosiahnutej
vydraZenim, ani v tomto pripade sud nezistil porusenie zakona. DraZeny bol rodinny dom so sup. €. XXX.
Zalobca vSak v obgianskom preukaze, registri obyvatelov, na LV &. XXX ako aj v notarskych zapisniciach
ma uvadzanu adresu P., L. XXX/XX. Zalovani v rade 1/ a 2/ tak pri dojednavani a uskuto&fiovani drazby
nemohli mat vedomost’ o tom, Ze Zalobca by mal mat v draZzenych nehnutelnostiach trvaly pobyt. Bolo
povinnostou Zalobcu o tom informovat draZzobnika a ak tak neucinil, sam si privodil ujmu na svojich
pravach.

11. Na odvolanie Zalobcu, Krajsky sud v Banskej Bystrici uznesenim &.k. 12C0/336/2017-297 zo dfia
29.03.2018 zrusil rozsudok okresného sudu a vec mu vratil na dalSie konanie a nové rozhodnutia.
Odvolaci sud vytkol okresnému sudu procesné pochybenie, ked predvolanie na pojednavanie ako aj
vyjadrenie Zalovaného v rade 3/ doru€oval do vlastnych ruk R.. Y. K., advokatskej koncipientky JUDr.
Jana BoSka Boskovi¢a, k Comu doslo uz potom ako Zalobca sudu oznamil odvolanie plnomocenstva
pre pravneho zastupcu. Tym bolo porusené pravo Zalobcu na spravodlivy sudny proces. Odvolaci sud
dalej okresnému sudu vytkol, Ze nezaujal stanovisko k (ne)platnosti Zmluvy o zriadeni zaloZzného prava
k nehnutelnosti zo dfia XX. XX.XXXX, Ze k sudnemu spisu nepripojil drazobny spis, bez ktorého nebolo
mozné zistit, ¢i drazba bola vykonana v sulade so Zakonom o dobrovolnych drazbach a ¢&i Zalobca
vzniesol u Zalovaného v 1/ rade namietky proti ohodnoteniu predmetu drazby a Ze zo spisu nemozno



vyvodit, Ze Zalovany v 1/ rade vyzval Zalobcu, aby oznamil bez zbyto€ného odkladu vSetky skutoCnosti,
ktoré si mu zname o stave predmetu drazby, ako aj o pravach a o zavazkoch viaznucich na predmete
drazby. Odvolaci sud zarover kon$tatoval, Ze skutoCnost, Ze predmet drazby - nehnutelnost, bola
nespravne zapisana v katastri nehnutelnosti u Okresného Uradu Brezno, odboru katastralneho, na LV
€. XXX, pre obec a k.u. P. ako rodinny dom supisné €islo XXX, postaveny na parcele CKN XXXX, hoci
supisné Cislo nehnutelnosti v ¢ase drazby bolo XXX a eventualna nevedomost Zalovaného v 1/ rade
ohladne trvalého pobytu Zalobcu v predmete drazby, nema vplyv na podstatnu okolnost, ktoru okresny
sud nespravne vyhodnatil, t.j. Ze Zzalobca (dIznik) mal v &ase drazby v predmete drazby, nachadzajucom
sa v P, naul. L. supisné &islo XXX a orienta¢né ¢€islo XX, hlaseny trvaly pobyt. Potom zaver okresného
pobytu, mohlo byt niZSie nez tri Stvrtiny hodnoty predmetu drazby uréenej znaleckym posudkom, je v
rozpore s ust. § 16 ods. 6 zakona o dobrovofnych drazbach.

12. Po vrateni veci, sud postupoval v intenciach zruSujuceho uznesenia odvolacieho sudu a Zalobcovi
dorudil vyjadrenie Zalovaného v 3/ rade, ku ktorému sa tento vyjadril tak ako je uvedené v bode 7.
odbvodnenia tohto rozhodnutia. Vo veci sud opatovne vykonal dokazovanie oboznamenim sa s obsahom
spisu a draZzobného spisu, opatovnym vysluchom stran sporu a prednesom pravnych zastupcov, pri¢om
na zéklade vykonaného dokazovania zistil nasledovny skutkovy stav veci:

13. Dna 22.12.2005 bola medzi spolo¢nostou ISTROBANKA, akciova spolognost, J. Q. rod. Q.
ako klientom a Zalobcom ako spoludlznikom uzatvorend Zmluva o hypotekarnom uvere &. XXXXX-
XXXXXXXIXXXX, na zaklade ktorej banka poskytla klientovi hypotekarny uver vo vyske 3.500.000 Sk
na prestavbu a rekonstrukciu rodinného domu, supisné &islo XXX, nachadzajuceho sa na ulici L., v
okrese, obci a k.. P.. Uver bol splatny ku diu 10.11.2030. Podra &l. IX bod 8, cely hypotekarny uver
(zostatok istiny a prislusenstvo) sa mbze stat splatnym, ak existuje nedoplatok jednej splatky alebo jej
Casti po dobu dlhSiu ako 30 dni. Podla ¢l. X. bola pohladavka z hypotekarneho uUveru o.i. zabezpedena aj
zriadenim zalozného prava k nehnutefnostiam podla Zmluvy o zriadeni zaloZzného prava k nehnutelnosti
€. ZN XXA/XXX/XXXX uzavretej medzi bankou ako zaloznym veritefom a J. Q. ako zaloZzcom, ktorej
predmetom bol nehnutelny majetok evidovany vtedajSim Katastralnym aradom P. P., Spravou katastra
P., pre okres, obec a k.U. P. na LV & XXX v X/X, ako pozemok CKN €. XXXX, zastavena plocha a
nadvorie o vymere XXX m2, pozemok CKN ¢&. XXXX, zahrady o vymere XXX m2 a rodinny dom sup.
€. XXX, postaveny na pozemku CKN &. XXXX.

14.V rovnaky der bola medzi spolo¢nostou ISTROBANKA, akciova spolo¢nost ako zaloZznym veritefom
a J. Q. rod. Q. ako zaloZzcom uzatvorena aj Zmluva o zriadeni zaloZzného prava k nehnutefnosti
€. ZN XXA/XXXIXXXX. Jej uCelom bolo zabezpelenie pohladavky zalozného veritela zo zmluvy o
hypotekarnom uvere €. XXXXX-XXXXXXX/XXXX. Hodnota zabezpectenej pohladavky je 3.500.000
Sk. Predmetom zmluvy je zriadenie zéaloZzného prava k nehnutelnostiam evidovanym vtedajSim
Katastralnym daradom P. P., Spravou katastra P., pre okres, obec a k.u. P. na LV &. XXX, ktorych vyluénym
vlastnikom je zaloZca v X/X, ako pozemok CKN &. XXXX, zastavena plocha a nadvorie o vymere XXX
m2, pozemok CKN &. XXXX, zahrady o vymere XXX m2 a rodinny dom sup. €. XXX, postaveny na
pozemku CKN ¢&. XXXX. Podla €&l. V bod 2, v pripade ak uverovy dlznik nebude pInit podmienky zmluvy
o hypotekarnom uvere, najma ak zabezpefena pohladavka alebo jej €ast nie je riadne a v&as splnena,
je zalozny veritel opravneny v sulade s ustanovenim § 151a a nasl. Obc&ianskeho zakonnika uspokojit
sa zo zélohu, a to predajom zalohu z volnej ruky alebo prostrednictvom sprostredkovatela alebo
dobrovolhou drazbou podla osobitného predpisu (zakon €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach)
alebo sa domahat uspokojenia zo zalohu podla osobitnych predpisov (napr. Ob&iansky sudny poriadok,
Exekucny poriadok) na naklady zaloZzcu. O spésobe vykonu zalozného prava rozhodne zalozny veritel.
Podla €l. V bod 15, zaloZca tymto udeluje zaloZnému veritelovi suhlas na predaj zalohu dobrovolnou
drazbou.

15.  Z predlozenej Notarskej zapisnice N 2565/2015, Nz 36343/2015, NCRIs 37379/2015, spisanej
notarkou JUDr. Martou Pavlovi¢ovou, Notarsky urad so sidlom v Bratislave, Safarikovo namestie 4,
vyplyva, Ze dfia XX.XX.XXXX sa v Hoteli ARCADE***, Bansk& Bystrica, uskutoCnilo na poZziadanie
drazobnika - Zalovaného v 1/ rade prvé kolo drazby. Oznamenie o drazbe, zn. 793/2015 zo dna
08.09.2015, bolo uverejnené Zalovanym v 1/ rade v registri drazieb dfia 10.09.2015 pod ¢€islom XXXX/
XXXX. Licitatorom bol JUDr. Martin Hatara. Predmetom drazby boli dotknuté nehnutelnosti evidované
na LV & XXX, k.u. P., a teda rodinny dom so sup. ¢. XXX ako polyfunkéna budova a pozemky s parc. €.



XXXX a XXXX. Hodnota predmetu drazby bola zistena znaleckym posudkom €. XX/XXXX vypracovanym
dna 24.07.2015 Ing. Miroslavom Dubecom, znalcom v odbore Stavebnictvo, odvetvie Stavebna fyziky,
Odhad hodnoty nehnutelnosti, evid. €. 910615, a predstavuje sumu 176.000,-Eur. Navrhovatelom drazby
draZby ku driu konania drazby bol Zalobca (S.. S. Q., nar. XX. XX.XXXX, trvale bytom XXX XX P., L. XXX/
XX, v celosti). Drazba bola netuspesna z dévodu, Ze Ziadny zaujemca nezlozil drazobnu zabezpeku.

16. Z predloZenej Notarskej zapisnice N 3115/2015, Nz 55481/2015, NCRIs 57182/2015, spisanej
notarkou JUDr. Martou Pavlovi¢ovou, Notarsky urad so sidlom v Bratislave, Safarikovo namestie 4,
vyplyva, Ze dfia XX.XX.XXXX sa v Hoteli ARCADE***, Bansk& Bystrica, uskutoCnilo na poZiadanie
drazobnika - Zalovaného v 1/ rade prvé kolo drazby. Oznamenie o drazbe, zn. 897/2015 zo dna
03.11.2015, bolo uverejnené Zalovanym v 1/ rade v registri drazieb dia 06.11.2015 pod €islom XXXX/
XXXX. Licitatorom bol JUDr. Martin Hatara. Predmetom drazby boli dotknuté nehnutelnosti tak, ako je
draZby ku driu konania drazby bol Zalobca (S.. S. Q., nar. XX. XX.XXXX, trvale bytom XXX XX P., L. XXX/
XX, v celosti). Drazba bola netuspesna z dévodu, Ze Ziadny zaujemca nezlozil drazobnu zabezpeku.

17. Z predloZzenej Notarskej zapisnice N 71/2016, Nz 5192/2016, NCRIs 5345/2016, spisanej notarkou
Mgr. Stanislavou Palkovou, Notarsky urad so sidlom v Senici, Stefanikova 7, vyplyva, Ze dha
XX XX XXXX sa v Hoteli ARCADE***, Banska Bystrica, uskuto€nila na poziadanie draZobnika -
Zalovaného v 1/ rade drazba na zé&klade zmluvy uzavretej medzi Zalovanym v 1/ rade a Zalovanym v
2/ rade. Oznamenie o opakovanej drazbe, zn. 1063/2015, bolo v Notarskom centradlnom registri draZieb
uverejnené dna 14.01.2016 pod Cislom NCRdr 138/2016. Licitatorom bola Mgr. Simona Hercegova.
Predmetom drazby boli dotknuté nehnutefnosti tak, ako je uvedené vy$3ie v bode 15. Vlastnikom
predmetu drazby ku driu konania drazby bol Zalobca (S.. S. Q., nar. XX.XX.XXXX;, trvale bytom XXX
XX P., L. XXX/XX, v celosti). Navrhovatefom drazby bol Zalovany v 2/ rade, drazobnikom Zalovany v
Eur s minimalnym prihodenim v sume 200 Eur. Do zoznamu u&astnikov drazby, ktori zloZili drazobnu
z&bezpeku, sa zapisal jeden ucastnik s poradovym &islom 6 (Zalovany v 3/ rade). Licitator o 12:20 hod.
otvoril drazbu. Vyvolanim trikrat po sebe vyzval u€astnikov drazby, aby urobili podania najmenej vo vyske

podanie vo vyske 96.800 Eur. Nakolko ani po tretej vyzve nebolo urobené vyssie podanie, licitator udelil
priklep u€astnikovi s poradovym ¢&islom 6 (Zalovanému v 3/ rade) a oznamil, Ze tento Uc€astnik sa stal
vydrazitefom. Drazba bola ukon€ena udelenim priklepu o 12:32 hod.

18. Zo zmluvy o vykonani opakovanej drazby uzatvorenej dfia XX. XX.XXXX medzi Zalovanym v 2/ rade
a Zalovanym v 1/ rade vyplyva, Ze Zalovany v 2/ rade navrhol Zalovanému v 1/ rade vykonat opakovanu
drazbu, predmetom ktorej mali byt dotknuté nehnutelnosti. Zmluvu uzatvarali podla § 16 a § 22 Zakona
o dobrovolnych drazbach. Podla &l. V zmluvy dévodom na vykonanie drazby bola existencia pravej a
splatnej pohfadavky Zalovaného v 2/ rade voci dlZznikom (Zalobcovi a J. H.) zo Zmluvy o hypotekarnom
tvere €. XXXXX-XXXXXXX/XXXX a skuto€nost, Zze predmet drazby nebol vydraZeny v prvom kole

podanie na drazbe az na sumu vo vyske 50% hodnoty predmetu drazby podla znaleckého posudku.

19. Podla oznamenia Odboru spravy registrov SVS MV SR zo dfia 07.03.2016 Zalobca mal k tomuto
datumu evidovany trvaly pobyt na adrese P., L. XXX/XX. Tuto adresu ma Zalobca uvedenu aj na LV ¢&.
XXX, na ktorom su zapisané dotknuté nehnutelnosti.

20. Podla potvrdenia Mesta Brezno zo diia 15.03.2016 pre rodinny dom nachédzajuci sa v Brezne na
ulici L., &islo parcely XXXX, bolo uréené supisné Cislo XXX a orientacné Cislo XX. Predchadzajuce
supisné Cislo bolo XXX.

21. Z pripojeného drazobného spisu sud zistil nasledovné skutoCnosti:



21.1. Znalecky posudok bol Zalobcovi doru€eny dia 10.08.2015 (pozn. sudu, hoci Zalobca na doru¢enke
uvadza datum 7.8., z dorugenky je zjavné, Ze zasielka mu bola doru€ena az pri opakovanom doruceni,
t.j. dia 10.08.2015;). Listom datovanym driom 07.08.2015, v ktorom i sdm Zalobca uvadza, Ze znalecky
posudok mu bol doru¢eny dria 10.08.2015, Zalobca podal namietky voci znaleckému posudku, ked sa
nestotoznil s ohodnotenim nehnutelnosti. Podla datumovej peciatky Zalovany v 1/ rade prevzal ndmietky
Zalobcu dia 09.09.2015. Zalovany v 1/ rade odpovedal na namietky Zalobcu listom zo diia 09.09.2015,
pricom vzhladom k tomu, Ze Zalobca prevzal znalecky posudok dfia 10.08.2015 a namietky zaslal dha
08.09.2015, na tieto neprihliadol z ddvodu uplynutia zakonnej lehoty na podanie namietok.

21.2. Listom zo dfia 28.05.2015 bol Zalobca Zalovanym v 1/ rade vyzvany, aby umoznil vykonanie
ohodnotenia nehnutelnosti a jej obhliadku, ktora sa bude konat dfa 24.06.2015 o 09.00 hod. V tejto
vyzve bol zaroven Zalobca vyzvany s poukazom na ust. § 13a ods. 1 zakona €. 527/2002 Z.z. o
dobrovolnych drazbach, aby bez zbytoéného odkladu oznamil v8etky skuto&nosti, ktoré si mu zname
o stave predmetu drazby, ako aj o pravach a zavazkoch viaznucich na predmete drazby, o najomnych
zmluvach vztahujucich sa k predmetu drazby, pripade, aby oznamil, & na jeho majetok nebol vyhlaseny
konkurz alebo bola povolena reStrukturalizacia, a to najneskdr pri ohodnoteni predmetu drazby.

22. Zalobca pred sidom uvadzal, Ze pri dobrovolnej drazbe bol poruseny zakon, nakolko nehnutelnost
bola predana za niZ3iu cenu ako to Zakon o dobrovolnych drazbach pripusta.

Namietal tiez, Ze znalec pri ohodnoteni nehnutelnosti vychadzal zo starého znaleckého posudku, ktory
bol vypracovany pri poskytnuti hypotekarneho Gveru, pri¢om vzhfadom k tomu, Ze nehnutefnost bola
zrekonstruovand, tdto mala mat vys8iu hodnotu. alovanému v 1/ rade hned v Uvode uvadzal, Ze v
draZzenej nehnutelnosti ma trvaly pobyt; konkrétne o tom upovedomil zamestnanca Zalovaného v 1/
rade, pana J. L. na obhliadke, ktora sa konala dfia XX.XX.XXXX. Na d6kaz toho poukazal na pisomnu
svedecku vypoved E. R. zo diia XX. XX.XXXX. V tejto suvislosti tiez zdéraznil, Ze v8etky pisomnosti mu
chodili na adresu jeho trvalého pobytu, a teda do rodinného domu, ktory bol vydrazeny. Navyse to, Ze
na adrese vydrazenych nehnutefnosti ma trvaly pobyt, vyplyva aj katastralnej mapy, ktora je su¢astou
znaleckého posudku. Zalovanému v 1/ rade vytkol, Ze lustraciu jeho trvalého pobytu robil aZ tyzden
po drazbe. Trvaly pobyt vo vydraZzenej nehnutelnosti ma od roku 2010, ale o nesulade supisného €isla
so skutoénym stavom evidovanym v katastri nehnutelnosti sa dozvedel az po drazbe. Mesto ho skor
neinformovalo. Podla Zalobcu je drazba neplatna aj pre rozpor vyu&tovania drazby so zakonom.

23. Pravny zastupca Zalovaného v 1/ rade pred sudom zotrval na pisomnom vyjadreni k Zalobe.
Namietky Zalobcu oznacil za plne neopodstatnené. Zakon o dobrovolnych drazbach bol v procese
drazby dodrzany. Co sa tyka trvalého pobytu Zalobcu poukazal na § 16 ods. 6 Zakona o dobrovolnych
drazbach, v zmysle ktorého bolo smerodajné to, kde mal Zalobca hlaseny trvaly pobyt, pri€om podra listu
vlastnictva, ako aj podla registra obyvatefov, mal hlaseny trvaly pobyt v stavbe so supisnym &islom XXX.
Poukazal na to, Ze potvrdenie Mesta Brezno o precislovani supisného C&isla, ktoré predlozil Zalobca, je
datované aZ driom 15.03.2016, teda potom ako drazba prebehla. Dalej zdéraznil, Ze nehnutelnosti boli
precislované uz v rokoch 1981-1982, priCom zalobca nepodal ziadost o precislovanie supisného Cisla
do katastra nehnutelnosti, na dékaz ¢oho pravny zastupca Zalovaného v 1/ rade predlozil rozhodnutie
Mesta Brezno zo diia 25.05.2016 a listinu Okresného uUradu Brezno, odboru katastralneho zo dna
26.05.2016. Zalovany v 1/ rade pri realizécii drazby vychadzal z udajov katastra, ktoré si hodnoverné.
Zalobca bol postupom podfa § 13a ods. 1 zakona &. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach vyzvany
na ozndmenie v8etkych skutonosti, ktoré su mu zname o stave predmetu drazby, a to listom zo dna
28.05.2015. Zalobca si nesplnil svoje zakonné povinnosti, ktoré mu vyplyvali jednak z ust. § 13a ods.
1 zakona ¢&. 527/2002 Z.z., ako aj zo zakona €. 162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a zo zakona o
hlaseni trvalého pobytu ob&anov.

24. Zastupca zalovaného v 2/ rade pred sudom uviedol, Ze advokat, ktory podal Zalobu zrejme nebol
Zalobcom riadne splnomocneny. Oni sa s advokatom skontaktovali a tento uviedol, Ze Zalobcu nepozna,
ani ho nezastupoval. PoZiadal preto o poskytnutie lehoty za i&elom zadovazenia pisomného vyjadrenia
advokata, ¢i plnd moc prijal. Podla nazoru zastupcu Zalovaného v 2/ rade, hoci aj Zalobca Zalobu sam
podpisal, nie je v nej prejavena jeho véola. Zaloba preto nebola podana riadne.

25. Pravny zastupca Zalovaného v 3/ rade pred sudom rovnako zotrval na svojom pisomnom vyjadreni
k zalobe a pripojil sa k vyjadreniu Zalovaného v 1/ a 2/ rade. Aj podla jeho nazoru Zalobu podala
neopravnena osoba.



26. Zalobca vo vztahu k plnomocenstvu udelenému advokatovi uviedol, Ze s advokatom sa nikdy
nestretol ani sa s nim telefonicky nespojil, hoci sa o to pokusal. Uviedol, Ze sami ho oslovili, ked sa zrejme
dozvedeli o drazbe jeho nehnutefnosti. PIni moc mu predloZila advokatska koncipientka v Bratislave,
kde sa s fiou stretol, pricom jej zaplatil 500 Euro bez dokladu. Tato Zalobu ako aj predbezné opatrenie
pripravovala a v8etko mu zaslala e-mailom. Potom on Zalobu podal sam a aj zaplatil sudny poplatok.

27. Podfa § 137 pism. d) CSP Zalobou mozno poZadovat, aby sa rozhodlo najma o ur€eni pravnej
skuto€nosti, ak to vyplyva z osobitného predpisu.

28. Podla § 12 ods. 1 z&kona ¢&. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach, draZzobnik zaisti ohodnotenie
predmetu drazby podla vSeobecnej hodnoty v mieste a ¢ase konania drazby. Ak ide o nehnutelnost,
podnik, jeho Cast alebo o kultirnu pamiatku 3) alebo ak je vlastnikom predmetu drazby uUzemny
samospravny celok alebo organ Statnej spravy, musi byt cena predmetu drazby uréena znaleckym
posudkom, 11a) ktory nesmie byt v defi konania drazby starSi ako Sest mesiacov. Znalec ohodnoti
aj zavady, ktoré v dosledku prechodu vlastnictva alebo iného prava nezaniknu, a upravi prislusnym
sposobom odhad ceny.

29. Podfa § 12 ods. 5 Zakona o dobrovolnych drazbach, vlastnik predmetu drazby je opravneny do
desiatich pracovnych dni od doru€enia znaleckého posudku podfa odseku 4 vzniest u draZobnika
namietky proti ohodnoteniu predmetu drazby a pripadne Ziadat vyhotovit znalecky posudok inym
znalcom. DraZobnik je povinny sa so vznesenymi namietkami pisomne vysporiadat a najneskér pat
pracovnych dni pred konanim drazby zaslat’ viastnikovi predmetu drazby pisomnu odpoved. Ak vilastnik
predmetu drazby Ziada vyhotovit novy znalecky posudok, zabezpeci drazobnik znalecky posudok
bezodkladne do 30 dni odo dfia doru€enia Ziadosti od iného znalca.

30. Podla § 13a ods. 1 Zakona o dobrovolnych drazbach, vlastnik predmetu drazby, ako aj osoba, ktora
ma predmet drazby v drzbe, alebo najomca su povinni bez zbyto&ného odkladu oznamit drazobnikovi
na jeho Ziadost' vSetky skutoCnosti, ktoré su im zname o stave predmetu drazby, ako aj o pravach a
zavazkoch viaznucich na predmete drazby.

31. Podla § 16 ods. 1 Zakona o dobrovolnych drazbach, drazbu je mozné vykonat' len na zaklade
pisomnej zmluvy o vykonani drazby, ktoru uzavrie navrhovatel drazby s drazobnikom; to neplati,
ak ide o majetok Statu, ak je drazobnikom organ Statnej spravy, alebo ak ide o majetok uzemného
samospravneho celku, ak je drazobnikom tento Uzemny samospravny celok alebo ak je draZzobnikom
navrhovatel drazby.

32. Podla § 16 ods. 6 Zakona o dobrovolnych drazbach vo veciach zakonného zaloZzného prava a v
pripadoch, ak je predmetom drazby alebo opakovanej drazby byt alebo dom, v ktorom ma dIZznik hlaseny
predmetu drazby uréenej znaleckym posudkom a v ostatnych pripadoch vykonu zaloZzného prava nizsie
ako polovica hodnoty predmetu drazby uréenej znaleckym posudkom a ak ide v poradi o prvu drazbu,
ktorom ma diznik hlaseny trvaly pobyt podfa osobitného predpisu, 12b) uréenej znaleckym posudkom a
v ostatnych pripadoch, ak ide v poradi o prvu drazbu niZSie ako 80% hodnoty predmetu drazby urenej
znaleckym posudkom.

33. Podla § 22 ods. 1 Zakona o dobrovolnych drazbach opakovana drazba sa uskutoéni na zaklade
zmluvy o vykonani opakovanej drazby uzavretej medzi navrhovatefom drazby predchadzajucej drazby
a drazobnikom, ktory vykonaval predchadzajucu drazbu, ak predmet drazby nebol vydrazeny alebo ak
bola drazba zmarena vydrazitefom; draZzobnik v tom pripade nemusi zaistovat novy odhad predmetu
drazby, ak ma k dispozicii odhad nie star$i 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.

34.V zmysle § 137 pism. d) CSP pripustnost podanej Zzaloby o ur&enie pravnej skutoénosti, ktorou je
neplatnost drazby, vyplyva z osobitného predpisu, a to § 21 ods. 2 Zakona o dobrovolnych drazbach.
Uc€astnikmi konania (stranami sporu) o neplatnost drazby su navrhovatel drazby (Zalovany v 2/ rade),



drazobnik (zalovany v 1/ rade), vydrazitel (Zalovany v 3/ rade), predchadzajuci vlastnik (Zalobca) a
dotknuta osoba podla § 21 ods. 4 Zakona o dobrovolnych drazbéach.

35. Zalobca sa podanou Zalobou domahal uréenia neplatnosti dobrovolnej drazby konanej dria
XX XX XXXX z dbvodu, Ze sa konalo ,tretie kolo drazby“, ktoré Zakon o dobrovofnych drazbach
nepozna, z doévodu absencie zmluvy o vykonani drazby, z neplatnosti znaleckého posudku a z
vysky ceny dosiahnutej vydrazenim. Z hfadiska Uloh uloZzenych okresnému sudu odvolacim sudom
v zruSujucom uzneseni, bolo povinnostou sudu zaoberat sa Zmluvou o hypotekarnom Uvere ako aj
Zmluvou o zriadeni zaloZzného prava k nehnutelnosti, ktoré obe boli uzatvorené dria XX. XX.XXXX. Po
zruSeni prvého rozhodnutia sudu a vrateni veci na nové prejednanie a rozhodnutie, Zalovany v 2/ rade
tvrdil, Ze Zzaloba Zalobcu je neplatnym pravnym ukonom.

36. Sud sa v prvom rade zaoberal namietkou Zalovaného v 2/ rade, ku ktorej sa pripojili aj
ostatni Zalovani. Sud kon$tatuje, Ze Zalobca podal Zalobu osobne dha 18.03.2016. K Zalobe
pripojil plnomocenstvo pre advokata JUDr. Jana BoSka BoSkovi¢a, v ktorom Zalobca suhlasil s
jeho zastupovanim advokatskou koncipientkou. Podfa Zalovanych vSak tento advokat Zalobcu nikdy
nezastupoval, &o zistili potom ako sa s tymto advokatom skontaktovali. Zalobca vo vztahu k udeleniu
plnomocenstva uviedol, Ze toto mu priniesla advokatska koncipientka na stretnutie do Bratislavy a tato
aj Zzalobu skoncipovala, za o jej zaplatil. Potvrdil vSak, Ze s advokatom sa nikdy nestretol. K uvedenému
tvrdeniu Zalovanych sud uvadza, Ze v danom pripade mohla vzniknut pochybnost len o tom, &i doslo
k platnému udeleniu plnomocenstva. KedZe v3ak Zalobu nepodpisal advokat, ale samotny Zalobca a
tuto dorudil sudu v zadkonnej lehote, nemozno hovorit o neplatnom pravnom ukone. Podpisom Zaloby
Zalobca prejavil svoju vélu domahat sa vyslovenia neplatnosti drazby, preto sud vyhodnotil tito namietku
Zalovanych ako nedbvodnu. Z tohto dévodu preto sud ani nevyhovel Ziadosti Zalovaného v 2/ rade
o poskytnutie lehoty za u€elom zadovazenia pisomného vyjadrenia advokata, & plnd moc prijal. Ani
pripadné vyjadrenie advokata v tom smere, Ze Zalobcu nikdy nezastupoval, by nemalo vplyv na uginky
Zalobcom podanej a nim podpisanej Zaloby, ale len na (ne)platnost’ plnomocenstva.

37. Preskimanim Zmluvy o hypotekarnom uUvere ako aj Zmluvy o zriadeni zalozného prava k
nehnutelnosti, ktoré obe boli uzatvorené dria XX. XX.XXXX, dospel sud k zaveru, Ze tieto su v zmysle
ust. § 52 Obclianskeho zdkonnika zmluvami spotrebitefskymi, ked veritel (banka) mal pri uzatvarani a
plneni zmluvy postavenie dodavatela, pretoZe konal v rdmci predmetu svojej podnikatel'skej Cinnosti
a na strane diznika vystupovali spotrebitelia - fyzické osoby, ktoré uzatvarali zmluvy pre svoj osobny
prospech (na ucely rekonstrukcie domovej nehnutelnosti), teda zmluvy neuzatvarali v ramci predmetu
svojej obchodnej &innosti alebo inej podnikatelskej €innosti. Obe zmluvy boli uzatvorené slobodne,
vazne, urcite a zrozumitelne, neodporuju zékonu, ani ho neobchadzaju. Zmluva o zriadeni zdloZzného
prava k nehnutefnosti bola uzatvorena za u¢elom zabezpecenia zavazku zalozného veritela zo zmluvy o
hypotekarnom uvere, pricom zalozny veritel bol opravneny uspokojit sa predajom zalohu i v dobrovolne;j
drazbe podla zdkona &. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach. Sud tak dospel k zaveru, Ze obe
zmluvy boli uzatvorené platne, pri€¢om nezistil ani porusenie vdeobecne zavaznych predpisov na ochranu
spotrebitela.

38. Na zaklade vykonaného dokazovania nebolo sporné, Ze diia XX.XX.XXXX sa na navrh Zalovaného
v 2/ rade uskutoCnila dobrovofna drazba, pri ktorej doslo k vydraZeniu dotknutych nehnutelnosti vo
vlastnictve Zalobcu. Predmet drazby bol vydrazeny za sumu 96.800 Eur a vydrazitelom sa stal zalovany
v 3/ rade. Tejto dobrovolnej drazbe predchadzala neluspesna drazba uskutoénena dna 14.12.2015 a
nedspesdna drazba uskutoénena dfia 15.10.2015. Zalobca v konani namietal zakonnost tejto opakovane;
drazby z dévodu, Ze iSlo o v poradi tretiu drazbu, pri€¢om Zakon o dobrovolnych drazbach ,tretie kolo
drazby“ nepozna a neupravuje, ktort vdak sud vyhodnotil za neddévodnu. V tomto smere sud prisvedgil
argumentacii Zalovanych a poukazuje na § 22 ods. 1 Zakona o dobrovolnych drazbach, ktory upravuje
opakovanu drazbu. V zmysle uvedeného ustanovenia opakovanou drazbou je kazda dalSia drazba,
ktorej predchadzala neuspesna drazba a zaroven medzi navrhovatelom drazby a draZobnikom doslo
k uzatvoreniu zmluvy o vykonani opakovanej drazby v lehote do 10 dni po doru€eni zapisnice o
vykonanej drazbe alebo vyrozumeni o zmareni drazby. Ide o Specificki drazbu, pri ktorej draZzobnik
nemusi vykonavat niektoré ukony z dévodu, Zze uz boli vykonané v suvislosti s povodnou drazbou a ich
opatovny vykon by bol duplicitny a z toho dévodu zbytoény. V danom pripade tak sud konstatuje, Ze boli
splnené vSetky podmienky uskutonenia opakovanej drazby, ked tejto predchadzala neuspesna drazba



zo diia 14.12.2015 a sucasne Zalovany v 1/ a v 2/ rade uzatvorili diia XX. XX.XXXX zmluvu o vykonani
opakovanej drazby.

39. V nadvéaznosti na skuto&nosti uvedené v bode 38 za nedévodnu sud povazoval aj namietku Zzalobcu
ohladom neexistencie zmluvy o vykonani drazby, nakofko Zalovany v 1/ rade tuto zmluvu predloZil ako
listinny dékaz, a tak sud nemal pochybnosti o jej existencii a si€asne ani preskimanim zmluvy nezistil
dovody jej neplatnosti, ¢i porudenie ustanoveni Zakona o dobrovolnych drazbach pri jej uzatvarani s
tym, Ze Zalobca napokon uvedené ani nenamietal.

40. Pokial ide o namietku zalobcu voci znaleckému posudku €. XX/XXXX, v konani nebolo sporné,
Ze tento bol vypracovany dfia 24.07.2015 a Ze cena dotknutych nehnutelnosti bola uréena v sume
176.000 Eur. Zalobca v konani namietal cenu predmetu drazby uréenu tymto znaleckym posudkom,
ktora bola podla jeho nazoru nizka vzhfadom na zhodnotenie nehnutelnosti a dalej skutoCnost, Ze
znalecky posudok nebolo mozné pouzit pri drazbe dfia 15.02.2016 s poukazom na § 12 ods. 1 Zakona
o dobrovolnych drazbach, ked tento bol v ¢ase drazby starSi ako 6 mesiacov. Tieto namietky sud
vyhodnotil ako nedévodné. Zakon o dobrovolnych drazbach priznava vlastnikovi predmetu drazby
opravnenie vzniest u drazobnika namietky proti ohodnoteniu predmetu drazby, pripadne Ziadat vyhotovit
znalecky posudok inym znalcom. Musi tak vSak urobit v zakonnej lehote 10 pracovnych dni od doru¢enia
znaleckého posudku. Sud z draZzobného spisu zistil, Ze Zalobcovi bol znalecky posudok doru€eny dna
10.08.2015. Zalobca sice podal namietky voéi znaleckému posudku, avSak aZ po uplynuti zakonnej
lehoty, a to listom, ktory bol Zalovanému v 1/ rade (draZzobnikovi) dfia 09.09.2015 a z ktorého vyplyva, Ze
namietky Zalobca zaslal dha 08.09.2015. V draZzobnom spise sa sice nenachadza obalka, z ktorej by bolo
mozné zistit zaslanie namietok Zalobcu prave v tento defi, zalobca v3ak pri oboznamovani drazobného
spisu suidom nenamietal, Ze by namietky podal v zakonnej lehote. Z uvedeného dévodu preto Zalovany
v 1/ rade listom zo dna 09.09.2015, na namietky Zalobcu neprihliadol, pri¢om sud konstatuje, Ze tak
urobil dévodne. Ak dalej Zalobca namietal, Ze znalecky posudok nebolo mozné pouzit' pri drazbe dha
15.02.2016, sud k tejto namietke uvadza, Ze zjavne opomenul tu skutonost, Ze v danom pripade iSlo
o opakovanu drazbu, pri ktorej § 22 ods. 1 Zakona o dobrovolnych drazbach vyslovne upravuje, Ze v
tomto pripade drazobnik nemusi zaistovat’ novy odhad predmetu drazby, ak ma k dispozicii odhad nie
stari ako jeden rok pred konanim opakovanej drazby, 6o znalecky posudok &. XX/XXXX spifial.

41. Sud sa napokon zaoberal namietkou vysky ceny dosiahnutej vydrazenim. Prave tato skuto€nost bola
v konani najviac rozporovana, kedZe pre jej uréenie Zakon o dobrovolnych drazbach uréuje rozdielne
limity v zavislosti od toho, ¢€i predmetom drazby bola nehnutefnost, v ktorej mal diznik hlaseny trvaly
pobyt podla osobitného predpisu alebo nie. Podla Notarskej zapisnice N 71/2016, Nz 5192/2016, NCRlIs
5345/2016 boli vydraZené nehnutelnosti evidované na LV €. XXX, k.u. P., ato rodinny dom so sup. &. XXX
a pozemky s parc. €. XXXX a XXXX; vlastnikom predmetu drazby ku driu konania drazby bol Zalobca,
trvale bytom P., L. XXX/XX. Adresu trvalého pobytu na adrese P., L. XXX/XX m4 Zalobca uvedenu aj v
obgianskom preukaze, registri obyvatelov i vo vypise z LV & XXX. Zalobca v konani poukazoval na to,
Ze vo vydrazenej nehnutelnosti (rodinny dom so sup. €. XXX) ma hlaseny trvaly pobyt, na podporu oho
predlozZil potvrdenie o zmene supisného a orientadného Cisla zo dfia XX.XX.XXXX, z ktorého vyplyva,
Ze pre rodinny dom nachadzajuci sa v P. na ulici L., €islo parcely XXXX, bolo uréené supisné &islo XXX
a orientagné C&islo XX s tym, Ze predchadzajuce supisné &islo bolo XXX. Zaroven poukazoval na to, Ze
na tuto skuto€nost’ upozornil aj zamestnanca Zalovaného v 1/ rade, pana J. L. na obhliadke, ktora sa
konala diia XX.XX.XXXX, o €om predlozil aj pisomnu svedecku vypoved E. R. zo difa XX. XX.XXXX a
napokon poukazoval aj na to, Zze i vSetky pisomnosti mu chodili na adresu jeho trvalého pobytu, a teda
do rodinného domu, ktory bol vydrazeny. Zalovany v 1/ rade v zasade poukazoval na to, Ze v procese
vykonu drazby mal za to, Ze Zalobca v draZenych nehnutelnostiach nema trvaly pobyt, kedZze podfa §
16 ods. 6 Zakona o dobrovolnych drazbach je smerodajné, kde mal Zalobca hlaseny trvaly pobyt a podla
listu vlastnictva, registra obyvatefov, mal hlaseny trvaly pobyt v stavbe so supisnym &islom XXX. Ako
vyplyva z uvedeného, rozdiel v oznageni nehnutelnosti, ktora bola predmetom drazby a trvalého pobytu
Zalobcu, ktory ma uvedeny v registri obyvatefov, spo€iva v rozdielnom supisnom Cisle. Zatial o Zalobca
ma evidovany trvaly pobyt na adrese P., L. XXX/XX, predmetom drazby bola nehnutefnost sup. €. XXX,
nachadzajuca sa v P.. Zjavne prave vzhladom na toto rozdielne supisné Cislo, zalovany v 1/ rade mal v
procese drazby za to, Ze Zalobca nema v drazenych nehnutelnostiach trvaly pobyt.

42. Sud doplnenim dokazovania zistil, Ze Zzalovany v 1/ rade vyzval Zalobcu postupom podfa ust. §
13a ods. 1 Zakona o dobrovolnych drazbach, aby bez zbyto€ného odkladu oznamil vSetky skutoCnosti,



ktoré su mu zname o stave predmetu drazby, ako aj o pravach a zavazkoch viaznucich na predmete
drazby, a to listom zo dra 28.05.2015, ktorého prevzatie Zalobca pred sudom potvrdil. Podfa nazoru
sudu v8ak, hoci Zalovany v 1/ rade formalne vyzval Zalobcu na ozndmenie tychto skuto¢nosti, Zalobcovi
nemuselo byt zrejmé, Ze takouto podstatnou skutocnostou mdze byt aj ta, Ze v drazenej nehnutefnosti
ma trvaly pobyt, a to najma s poukazom na to, Ze v predmetnom liste Zalovany v 1/ rade okrem citacie
zak. ustanovenia § 13a ods. 1 Zakona o dobrovolnych drazbach doplnil, Ze Zalobca ma oznamit’ €i
na jeho majetok nebol vyhlaseny konkurz alebo bola povolena reStrukturalizacia a ¢i sa k predmetu
drazby vztahuju najomné zmluvy. Na oznamenie pripadného trvalého pobytu Zalobcu nevyzval. Sud
tiez poukazuje na to, Ze vyzva podla ust. § 13a ods. 1 Zakona o dobrovolnych drazbach bola uc€inena
nie samostatne, tak aby ju Zalobca nemohol prehliadnut, ale bola su€astou vyzvy na umozZnenie
vykonania ohodnotenia nehnutefnosti a jej obhliadky, ktord sa mala konat’ dria 24.06.2015. Pokial teda
Zalobca neoznamil Zalovanému v 1/ rade skuto€nost, Ze v drazenej nehnutelnosti ma trvaly pobyt bez
zbyto&ného odkladu po doruceni listu zo dna 28.05.2015, ale az na obhliadke, ktora sa konala dna
28.09.2015, neméze mu to byt na ujmu jeho prav. Podstatné v danej veci v3ak je, Ze Zalovany v 1/ rade
obdrzal informaciu o tom, Ze Zalobca ma v drazenej nehnutelnosti trvaly pobyt, ked tuto skutoénost
Zalobca oznamil zamestnancovi Zzalovaného v 1/ rade, panovi L.. Zalovany v 1/ rade pred stidom toto
oznamenie svojmu zamestnancovi Zalobcom nespochybnil resp. sa k tomu vobec nevyjadril. Za daného
stavu, ked Zalobca oznamil zamestnancovi Zalovaného v 1/ rade skuto€nost, Ze v draZenej nehnutelnosti
ma trvaly pobyt, bolo povinnostou Zalovaného v 1/ rade si tuto skutoénost preverit, a to vzhfadom na
rozdielne supisné Cislo drazenej nehnutelnosti evidovanej v katastri nehnutefnosti (rodinny dom so sup.
€. XXX) a adresou trvalého pobytu Zalobcu evidovanu v registri obyvatelov i na LV &. XXX (P., L. XXX/
XX). V tomto smere tak podla nazoru sidu mal Zalovany v 1/ rade upozornit’ Zalobcu na rozdielnost
supisnych €isel a vyzvat ho aby preukazal, Ze v rodinnom dome sup. €. XXX ma skuto¢ne trvaly pobyt,
nakol'ko z evidencie obyvatelov vyplyva, Ze trvaly pobyt ma v nehnutelnosti so sup. &. XXX, resp. tak ako
dodatoc¢ne v priebehu sudneho konania poziadal Mesto Brezno o informaciu podla Zakona o slobodnom
pristupe k informaciam, vzhfadom na tvrdenie Zalobcu o trvalom pobyte v draZzenej nehnutelnosti, mal
tak urobit eSte v procese pripravy drazby. Zalovany v 1/ rade si tak mal bezpeéne zistit, &i tvrdenie
Zalobcu o jeho trvalom pobyte je pravdivé alebo nie, a to o to skér, ked rozdiel drazenej nehnutelnosti a
adresy trvalého pobytu Zalobcu spogival len v rozdielnom supisnom &isle. Zalovany v 1/ rade v§ak mal
vedomost o tom, kde sa draZena nehnutelnost nachadza, a teda v P, na L. ulici. Mal tiez vedomost o
tom, Ze tdto méa uréené orientacné Cislo XX. V3etky tieto informacie mal Zalovany v 1/ rade k dispozicii
zo znaleckého posudku &. XX/XXXX. Zalobca ma pritom hlaseny trvaly pobyt v P., na L. ulici XX. Teda
podla nazoru sudu, pokial by aj zalobca neoznamil Zalovanému v 1/ rade, Ze v drazenej nehnutelnosti
ma trvaly pobyt, vzhfadom na to, Ze ako drazena nehnutelnost, tak i evidovany trvaly pobyt Zalobcu
je v meste P, na L. ulici &. XX, malo to na strane Zalovaného v 1/ rade vyvolat zvy8enu pozornost,
kedZe nie je mozné, aby na rovnakej ulici sa nachadzali dve nehnutelnosti s rovnakym orientaénym
ale rozdielnym supisnym ¢&islom. Sud na tomto mieste poznamenava, Ze sice podfa ust. § 70 ods. 1
Zakona o katastri nehnutefnosti, udaje katastra uvedené v § 7 (teda aj udaj o supisnom Cisle stavby)
su hodnoverné, avSak len ak sa nepreukaze opak. V danom pripade bolo preukazané, ze supisné Cislo
vydraZzenej nehnutefnosti evidované v katastri nehnutefnosti (sup. €. XXX) bolo precislované na sup.
€. XXX. To vyplyva z potvrdenia Mesta Brezno zo dria 15.03.2016, ktoré predloZil Zalobca, ale aj z
rozhodnutia Mesta Brezno zo dfia 25.05.2016, ktoré predlozil zalovany v 1/ rade. Podla tohto sice k
precislovaniu dochadzalo v rokoch 1981 - 1982, avSak Zalobcovi bolo potvrdenie o zmene supisného
Cisla vydané az dria 15.03.2016.

43. KedZe na zaklade vykonaného dokazovania bolo preukazané, Ze Zalobca v ¢ase drazby konanej
dfia XX XX.XXXX mal v draZenej nehnutelnosti trvaly pobyt, podla § 16 ods. 6 Zakona o dobrovolnych
znaleckym posudkom, €o v danej veci predstavovalo sumu 132.000 Eur (3/4 zo sumy 176.000 Eur).
KedZe predmet drazby sa vydrazil za sumu 96.800 Eur, t.j. pod zakonom uréenu hodnotu, doslo k
poruSeniu Zakona o dobrovolnych drazbach. Preto sud podanej Zalobe vyhovel a rozhodol tak, ako je
uvedené v enunciate tohto rozhodnutia.

44. O trovach konania sud rozhodol v zmysle § 255 ods. 1 CSP tak, Ze Zalobca, ktory mal vo veci
plny Uspech, ma vodi Zalovanym narok nahradu trov konania v rozsahu 100%. O vySke nahrady trov
konania sud rozhodne samostatnym uznesenim po pravoplatnosti tohto rozhodnutia (§ 262 ods. 2 CSP)
v nadvaznosti na ich vyc¢islenie Zalobcom.



Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu mozno podat’ odvolanie v lehote 15 dni odo dfia jeho doruéenia, pisomne v
Styroch vyhotoveniach, prostrednictvom Okresného sudu Brezno na Krajsky sud v Banskej Bystrici (§
355 ods. 1 a § 362 ods. 1 CSP).

V odvolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania (§ 127 ods. 1 CSP) uvedie, proti ktorému
rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych dbévodov sa rozhodnutie povaZuje za
nespravne (odvolacie dévody) a oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh) (§ 363 CSP).

Odvolanie mozno odévodnit' len tym, zZe

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢riovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces,

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

d) konanie ma inu vadu, ktorda mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

e) sud prvej inStancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti,

f) sud prvej instancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo dalSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

h) rozhodnutie sudu prvej inS§tancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na
podanie odvolania.

Ak povinny dobrovolne nesplni, o mu uklada pravoplatné a vykonatelné rozhodnutie, opravneny moze
podat navrh na vykonanie exekucie podla zakona ¢. 233/1995 Z.z. (Exekuény poriadok).



