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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Malacky, sudcom JUDr. Rastislavom Zigom, v pravnej veci zalobcov: 1/ A. B., nar.
XX XXXX, trvale bytom C. D., 2/ E. B., nar. X.X.XXXX, trvale bytom C. D., 3/ F. G., nar. XX.X.XXXX,
trvale bytom D., H. XXXX/XX, proti zalovanym: 1/ EOS KSI Slovensko, s.r.o., ICO: 35 724 803, so
sidlom Bratislava, Pajétinska 5, pravne zasttpeny: Remedium Legal, s.r.o., ICO: 53 255 739, so sidlom
Bratislava, Paj$tunska 5, 2/ U9, a.s., ICO: 35 849 703, so sidlom Bratislava, Zelinarska 6, pravne
zastupeny: STANEK VETRAK & PARTNERI, s.r.0., ICO: 36 795 038, so sidlom Bratislava, Dunajska 15,
3/ 1.J. A, nar. XX X.XXXX, trvale bytom K., K. XXXX/XX a 4/ L. H. C., notarsky urad K., M. XXXX/XX,
o uréenie neplatnosti dobrovolnej drazby, takto

rozhodol:

I. Sud navrh zalobcov 1/ az 3/ na preru$enie konania do skon€enia sudneho konania vedeného na
Okresnom sude Malacky pod €.k. 6 Csp 55/2019zamieta.

Il. Sid zalobuzamieta

llI.S4d priznéava zalovanému 1/, zalovanému 2/, zalovanému 3/, narok na nahradu trov konania
voci zalobcom 1/ az 3/ v rozsahu 100 %.

IV.Sud nepriznava zalovanému v 4./ narok na nahradu trov konania.
oddovodnenie:

1. Zalobcovia 1/ az 3/ sa zalobou dorugenou stdu diia 07.12.2020 domahali, aby sud urgil neplatnost
dobrovolnej drazby, konanej ako tretie kolo drazby drfia 10.09.2020 o 14:20 hod. v spolo&nosti U9,
a.s., so sidlom Zelinarska 6, Bratislava nehnutefnosti oznagenych ako predmet drazby zapisanych na
liste vlastnictva €. XX, vedenych Okresnym uradom E., katastralnym odborom v katastralnom uzemi C.
D., obec C. D., okres E. a to parcely registra C &. XXX, o vymere 565 m2, druh pozemku: zastavana
plocha a nadvorie, stavby : rodinny dom, supisné €islo XXX, postaveny na pozemku parcela ¢. XXX,
spoluvlastnicky podiel 1/1 a nehnutelnosti zapisany na liste vlastnictva €. XXXX, vedenych Okresnym
uradom E., katastralny odbor v katastralnom uzemi C. D., obec C. D., okres E. a to : parcely registra
zastavana plocha a nadvorie. PrisluSenstvo predmetu drazby, ktoré sa nezapisuje alebo nie je zapisané
na LV: stavba stolarskej dielne na parcele C XXX/X, stavba priruénej stolarskej dielne €. 1 na parc. reg.
C & XXX, XXX/X, stavba priru¢nej stolarskej dielne €. 2 na parcele &. XXX/X plot odd. pozemok v Cele
pozemku a z bocnej strany, plot odd. pozemok od suseda, pripojka elektriny do stavby RD, pripojka
vody z verejného vodovodu, kanalizaCna pripojka z domu, pripojka plynu, pripojka elektriny do drobnej
stavby oznacenim 1, pripojka elektriny do stavby stolarskej dielne, spevnené plochy beténové a pod.

2.V Zalobe uviedli viacero vSeobecnych tvrdeni, ktoré viac krat zopakovali. V prvom rade namietali, Ze
drazba nebola dobrovolna, nesuhlasili s nou a ako vlastnici nedali stuhlas na drazenie nehnutelnosti,



ktoré boli ich jedinym obydlim. Podla nich nemohol vydraZzitel od nevlastnika ziskat vlastnictvo, kedZe
nikdy nepreviedli vlastnictvo a notar mal vediet, Ze bez sthlasu vlastnika nie je mozné drazit. Dalej
vSeobecne namietali, Ze drazba sa konala spésobom odporujucim zakonu o dobrovolnych drazbach,
Ustave SR a Unijnému pravu a zalovani mali konat' ako organizovana skupina s ciefom pripravit ich
o obydlie. Namietali porudenie prava na zachovanie fudskej dostojnosti, cti, ochranu mena. Tvrdili, Ze boli
zneuzité ich osobné udaje. K spisanej notarskej zapisnici udavali, ze notarsky kandidat do nej zapisal,
Ze licitator skonStatoval, Zze do zalatia drazby zloZili draZzobnu zabezpeku Siesti zaujemcovia, ktori
drazili pod €islom 71, 143, 41, 21, 84 a 109, priCom nie su v notarskej zapisnici identifikovani menom,
priezviskom, trvalym bydliskom. Obsah notarskej zapisnice nebol u€astnikom vysvetleny, neprecitali ju
a nepodpisali ju na znak suhlasu a preto ju nie je mozné povazovat za platnu. K samotnému priebehu
drazby namietali este, Ze im nebolo doru¢ené oznamenie o zac¢ati vykonu zalozného prava. Drazbe malo
predchadzat’ vypracovanie znaleckého posudku &. 37/2020 I. L. N. na hodnotu 100000€, pricom ide
o klamlivy Udaj o hodnote a posudok je nepravdivy. K zmluvam, ktoré boli podkladom drazby uvadzali,
Ze Zalovany vymahal pravo z neprijatefnych podmienok, Ze zaloZzna zmluva, zmluva o splatkovom
Uvere, zmluva o drazbe su neplatné pravne uUkony. Spochybrovali platnost zaloznej zmluvy, pre
poruSenie ustanoveni zdkona o dobrovolnych drazbach. Mali za to, ze sud ma podrobit sudne;j
kontrole uzatvorené zmluvy. Banka predlozila averovu zmluvu zavadzajucu, nevhodnu, v neprospech
spotrebitela, jednostrannu s neprijatelnymi podmienkami. ISlo o formularové zmluvy. Taktiez uviedli,
Ze zaCatie vykonu zalozného prava formou dobrovolnej drazby nebolo medzi stranami dohodnuté
a podavaju i namietku premi¢ania. Namietali, Ze nie su povinni predmet drazby odovzdat. Namietali, Ze
Zalovany sa nestal nastupcom prav a povinnosti vyplyvajucich z Uverovej a zdloZnej zmluvy. Dodavatel
Uveru mal poskytnat aver 72300€, priCom im bol poskytnuty uver iba vo vyske 71501€ a dodavatefl
z ich uctu zinkasoval 20290,78€. Pohladavka je sporna ¢o do zakladu a vySky. Z averovej zmluvy
nevyplyva pravo postupit zaloZzné pravo na tretiu osobu a drazba bola vykonavana cudzou osobou bez
splnomocnenia vlastnika a bez sudneho rozhodnutia. Napokon tvrdili, Ze oznamenie o drazbe nebolo
zverejnené v zakonnej lehote a zakonnym spésobom, nebolo doru¢ené obci.

3. Zalovany 1/ sa k zalobe pisomne vyjadril (na &.. 26 spisu), pricom Ziadal Zalobu zamietnut,
kedZe Zalobcovia platnost dobrovolnej drazby relevantne nespochybnili. Uviedol, Ze Zaloba Zalobcov
je rozsiahla, neprehfadna a zméato&na, bez uvedenia uplnych relevantnych skuto€nosti. Svoje tvrdenia
0 neplatnosti pravnych ukonov nijako nezddvodnili, neuviedli Ziadnu argumentaciu. Nesuhlasil s ich
argumentaciou, Ze by bol na vykon zéloZzného prava potrebny suhlas vlastnika nehnutefnosti
s poukazom na § 151m ods. 4 OZ. Pri realizacii vykonu zaloZzného prava nejde o nadobudnutie
nehnutelnosti od nevlastnika, kedZe podla § 151m ods. 6 OZ kona zalozny veritel v mene zaloZcu.
Poukézal na ustanovenia § 27 ods. 1 o dobrovolnych drazbach, § 151m ods. 4, § 151m ods. 6 OZ,
rozhodnutie Krajského sudu v Ziline &.k. 11 Co 144/2019 — 171 zo diha 17.07.2019. Co sa tyka namietok
Zalovanych, ktorymi poukazovali na neplatnost oznamenia o za¢ati vykonu zaloZzného prava, uplatfiovali
namietku preml€ania, namietali sumy poskytnutého uveru, poukazovali na neprijatefnost zmluvnych
podmienok, Zalovany 1/ poukazal na § 21 ods. 2 zakona o dobrovolnych drazbach a uviedol, Ze
tieto ndmietky nie su relevantné pre konanie o ur€enie neplatnosti dobrovolnej drazby, kedZe nimi
nespochybriuju platnost’ zaloZznej zmluvy a ani nepoukazuju na poruSenie ustanoveni o dobrovolnych
drazbach. Su€asne boli ich vyhrady nespecifikované a nema preto moznost sa k nim vyjadrit.
K skutocnosti, ze si pohladavku neuplatnil v sidnom konani uviedol, Ze ziadne zakonné ustanovenie
zaloznému veritefovi neprikazuje viest zalozné pravo len pre judikovanu pohladavku. Poukazal pritom
na nalez Ustavného sudu SR z 22.06.2017 sp. zn. I1.US 796/2016-65.

4. Zalovany 2/ sa pisomne vyjadril k Zalobe (na &.l. 99 spisu), pri¢om Ziadal Zalobu zamietnut,
kedZe zalobcovia nepreukéazali poruSenie Ziadneho ustanovenia zakona o dobrovolnych drazbach,
nepreukazali vznik ujmy na svojich pravach a ani kauzalny nexus medzi porusenim zakona a ujmou.
Namietol, Ze Zalovany 4/ nie je v spore pasivne vecne legitimovany. Poukazal na to, Ze €ast namietok
Zalobcov nesmeruje proti porudeniu ziadneho ustanovenia zakona o dobrovolnych drazbach a nie su
relevantné, kedZe vyslovenie neplatnosti drazby je mozné zalozit’ vylu€ne na preukazani konkrétneho
porusenia zakona o dobrovolnych drazbach a muselo by byt takej intenzity, Ze malo vplyv na vydrazZenie
predmetu drazby a tym spdOsobilo ujmu na pravach Zalobcu. Namietky Zalobcov roz¢lenil na 11 bodov,
pricom sa v k vSetkym postupne vyjadril. Co sa tyka neplatnosti zaloZznej zmluvy, neplatnosti pravnych
ukonov, postupenia pohfadavky, neprijatelnosti podmienok k tymto uviedol, Ze absentuju akékolvek
relevantné tvrdenia a dokazy, ktoré by takuto skuto¢nost’ preukazovali. Ma za to, Ze neuniesli bremeno
tvrdenia a ani dokazné bremeno a okrem tvrdenia o neplatnosti zaloznej zmluvy by ani nemohli viest



k rozhodnutiu o ur€eni neplatnosti drazby. K tvrdeniu, Ze vykon drazby nemozno realizovat bez suhlasu
vlastnika a zdsadu nemo plus iuris poukazal na §151m ods. 6 OZ a citoval odévodnenia rozhodnuti
Krajského sudu PreSov z 30.10.2012, sp. zn. 20 Co 123/2011, 20 Co 51/2012, NS SR zo dria 31.10.2018,
sp. zn. 6 Cdo 60/2017 a kon&tatoval nedévodnost a neucelnost tejto namietky. K tvrdeniu o neplatnosti
zmluvy o vykonani drazby uviedol, Ze pokial Zalobcovia nepoznaju obsah zmluvy, nemézu tvrdit ani
jej neplatnost a povazoval namietku za u€elovu. K namietke, Ze Zalovany neodovzdal vydraZitelovi
predmet drazby, citoval §29 ods. 2 zakona o dobrovofnych drazbach, poukazal na to, Ze boli to prave
Zalobcovia, ktori boli povinni odovzdat’ predmet drazby vydraZitelovi a povinnostou draZobnika bolo
spisat’ zapisnicu o odovzdani predmetu drazby. Uviedol, Ze Zalobcovia ako byvali vlastnici predmetu
drazby sa na odovzdanie nedostavili s poukazom na zépisnicu o odovzdani predmetu drazby. Co sa tyka
namietky, Ze v zapisnici absentuju identifikacné udaje uastnikov drazby, tato namietka je Spekulativha
a ucelova. Poukazal na § 24 ods. 2 ZoDD, pricom identifikaCné udaje vSetkych ucastnikov drazby nie
su povinnou sucastou notarskej zapisnice osvedCujucej priebeh drazby a zapisnica obsahuje vietky
zakonom ustanovené nalezitosti. K tvrdeniu Zalobcov o nepravdivosti znaleckého posudku a Ze im
posudok nebol doru€eny poukazal na § 12 ods. 1, ods. 4 zakona o dobrovolnych drazbach. Uviedol,
Ze si splnil véetky povinnosti zo zakona a poukazal na rozhodnutia NS CR 21 Cdo 1263/2008 zo dia
28.01.2009, Okresného sudu Trencin 16C 1/2014 zo dia 03.03.2014, Krajského sudu PreSov €.k. 8 Co
59/2013 zo diia 28.10.2013, Okresného sudu PreSov sp. zn. 5C 251/I013 zo dna 16.06.2014, NS SR
3Cdo 233/2010 zo diia 03.10.2013. Dalej uviedol, Ze Zalobcovi 1/ zaslal posudok na adresu trvalého
pobytu a zasielka sa dia 19.08.2020 vrétila z posSty ako neprevzatd, Zalobca 2/ si posudok prevzal
dna 11.08.2020 a Zalobkyna 3/ si posudok prevzala diia 12.08.2020. Poukazal ohfadom dorucovania
na § 10 ods. 1 ZoDD a §111 ods. 3 C.s.p.. Co sa tyka namietanej vysky, splatnosti a pravosti
pohladavky poukazal na § 7 ods. 2 ZoDD, s tym, Ze de fakto Zalobcovia namietaju pravdivost vyhlasenia
Zalovaného 1/ v zmysle uvedeného ustanovenia, pri€¢om nepredloZili Ziadne dékazy o opodstatnenosti
tejto namietky. NavySe vySka i okamih splatnosti nemohli mat vplyv na vytazok dosiahnuty drazbou,
ktory je determinovany inymi faktormi predchadzajucimi drazbe. K rozporu vykonu zaloZzného prava
s dobrymi mravmi, Ustavou poukéazal opétovne na judikatdru najvy$sich sidnych instancii. Napokon
k namietke, Ze nezverejnil oznamenie o opakovanej drazbe na uradnej tabuli, uviedol, Zze predklada sudu
potvrdenie obce C. D. zo dha 27.08.2020 a teda toto tvrdenie Zalobcov sa nezaklada na pravde.

5. Zalovany 3/ sa pisomne vyjadril k Zalobe (na &.1. 82 spisu). Uviedol, Ze dfia 10.09.2020 sa zudastnil
drazby nehnutelnosti, ktorych byvalymi spoluvlastnikmi boli Zalobcovia. Drazby sa zucastnilo viac
drazitelov, pricom jeho cena bola najvy$sia. Zalobu povaZuje za zavadzajlcu s tym, Ze sa snazia iba
oddalovat odovzdanie predmetu drazby.

6. Zalovany 4/ sa taktieZ k Zzalobe pisomne vyjadril (na &.1. 74 spisu), priom Zalobu povaZuje za zjavne
nedévodnu. Poukazal na ustanovenie § 21 ods. 4 ZoDD vymedzujuce uc€astnikov sudneho konania,
pri¢om on sa drazby zu¢&astnil ako notarsky kandidat zamestnany u notarky L. E. C. a osved&oval priebeh
drazby. Co sa tyka naleZitosti zapisnice o vykonani drazby tieto stanovuje § 24 ods. 2 ZoDD a Notarsky
poriadok. Do notérskej zapisnice uviedol vSetky naleZitosti, ktoré stanovuje zédkon. Notar je garantom
zakonnosti, chrani prava u¢astnikov dobrovolnej drazby. Osved€ovacia kompetencia umoZzfiuje notarovi
iba osveddit, teda podat dékaz o tom, ¢o sa pred nim udialo, prifom notar nemo6ze zasahovat do
prebiehajuceho deja. Samotné osvedc&enie o priebehu drazby je podkladom pre uplatnenie si prav.

7. Zalobcovia 1/ az 3/ vyuzili pravo repliky k vyjadreniam Zalovanych. Najskor dorugili sudu vyjadrenie
k vyjadreniu Zalovaného 3/ (na €.l. 118 spisu). Popreli tvrdenie Zalovaného 3/, Ze je vlastnikom ich
nehnutelnosti a popreli existenciu samotnej dobrovolnej drazby, pretoze sa Ziadna drazba podfa nich
nekonala. Konanie, ktoré oznacuje Zalovany 3/ ako drazba, ktorej sa mal zuc€astnit diia 10.09.2020
bolo predstierané konanie, z ktorého nevznikli Ziadne pravne ucinky. DraZzobnik neodovzdal Zalovanému
3/ predmet drazby, takZze sa nemohol stat’ vydrazitelom. Zo zapisnice o odovzdani drazby zo dna
08.10.2020 je osvedCené, Ze k odovzdaniu nedoslo a preto drazobnik kedZze neodovzdal predmet drazby
vydrazitelovi porusil ustanovenie §29 ods. 1 ZoDD.

8. Nasledne dna 22.06.2021 (na &.1. 120 spisu) dorugili sudu repliku k vyjadreniu Zalovaného 2/. Tvrdili,
Ze jeho namietka o absencii pasivnej legitimacie Zalovaného 4/ je irelevantna. Zopakovali, Ze drazba
bola podla nich predstierana, o mal notar vediet' a je na nich ako dominus litis ur&it’ okruh u€astnikov.
Napadaju, Ze drazba trvala 16 minut (od 14:20 do 14:36) a dej opisany v notarskej zapisnici sa
nemohol odohrat, pretoZe drazobnik nemal k dispozicii predmet drazby. Co sa tyka zaloZnej zmluvy,



tato je zmluvou spotrebitefskou a sud je podla Zalobcov povinny podrobit ju sudnej kontrole. Nikdy
nikoho nepoverili, aby drazil ich nehnutelnosti. Neexistuje zakon, ktory by umozhoval drazit obydlie
Eloveka. Dalej uviedli, Ze Zalovany 1/ podal Zalobu vedend na Okresnom stde Malacky pod &.k. 6Csp
55/2019, pricom maju za to, Ze je dévod na prerudenie konania, pretoze v predmetnom konani sa
prejedna platnost zmluvy a namietaju postupenie pohladavky. V oznameni o postipeni je uvedené, Ze
pohladavkou banky je Uver na byvanie, pri€om uver nie je pohladavka. Tvrdili, Ze vyhlasenie o pravosti,
vySke a splatnosti pohladavky Zalovaného 1/ je neplatny pravny ukon, kedZe v Zalobe o zaplatenie

aj namietku preml¢ania na vykon zaloZzného prava, pric¢om sa pokusa vymahat preml¢ané pravo.

9. Napokon dfia 24.08.2021 dorugili sudu vyjadrenie k vyjadreniu Zalovaného 1/ ( na €.I. 131 spisu).
Udavali, Zze ak zalozny veritel kona v mene zaloZcu, musi reSpektovat jeho nesuhlas s drazbou.
Obsah zaloznej zmluvy nemohli pripomienkovat ani ho ovplyvnit' a tak ako im bola zmluva predloZzena
ju podpisali. Ide pritom o spotrebitelsky spor. Zalovanému 1/ nevzniklo pravo uplatfiovat si naroky
zo zaloznej zmluvy. Namietali, Ze Zalovany 1/ nema bankovu licenciu. Zopakovali niektoré tvrdenia
z predchadzajucich vyjadreni a Ziadali konanie prerusit do skonéenia konania 6Csp 55/2019 vedeného
na Okresnom sude Malacky.

10. Zalovany 1/ vyuzil pravo pisomnej dupliky k replike Zalobcov (na &.I. 138 spisu). Opatovne
uviedol, Ze suhlas zéaloZzcov s dobrovolnou drazbou by odporoval samotnému institutu zalozného
prava. Zalobcovia sami z vlastnej iniciativy zriadili ako byvali vlastnici nehnutelnosti zalozné pravo
k tymto nehnutefnostiam. Neuviedli jedini konkrétnu zmluvna podmienku, ktora by mala spdsobit
nerovnovahu v pravach a povinnostiach zmluvnych stran. Poukazal na rozsudok Krajského sudu
Tren€in &.k. 19 CoCsp 26/2020 zo dfia 24.02.2021 a na uznesenie Krajského sudu KoSice ¢&.k.
6Co 291/2019 zo dna 26.08.2020. Uviedol, Zze postupena pohladavka bola v prilohach zmluvy
o postupeni pohladavky jednoznaéne identifikovana. Zalovany 1/ diia 05.08.2016 nadobudol licenciu
na poskytovanie spotrebitel'skych Gverov bez obmedzenia a podlieha dozoru NBS. Ziadne ustanovenie
postupenie pohladavky na Zalovaného 1/ nevylu€uje. Zaverom vyjadril nesuhlas s preruSenim konania,
kedZe Zalobu o zaplatenie podal iba z opatrnosti —z dbvodu mozZnej Zaloby o neplatnost drazby a plynutia
premiCacej doby pohladavky. Su¢asne vSak uviedol, Zze samotna pochybnost o vySke pohladavky
nemdze viest k neplatnosti drazby v Stadiu po vykonani drazby. Tuto skutocnost mohli namietat
relevantnym spdsobom pred vykonanim drazby.

11. Zalovany 2/ taktiez vyuzil pravo pisomnej dupliky (na &.1. 181 spisu). Poukézal uz na svoje vyjadrenia
k podanej Zalobe, priom uviedol, Ze Zalobcovia v podstate opatovne uvadzali tie isté tvrdenia aj v replike.
Podla Zalovaného 2/ Zalobcovia neuniesli bremeno tvrdenia a ani ddkazné bremeno. Zalobcovia
neuviedli akym spésobom malo déjst’ k porudeniu zakona. Vyhlasenie zalozného veritela o pravosti,
sume a splatnosti pohladavky, pre ktord navrhuje vykon zaloZzného prava nie je ani dévodom, pre ktory
sa dobrovolna drazba nevykona, ale iba jednou z jej podmienok. Ziadal Zzalobu zamietnut.

12. Sud vo veci nariadil pojednavanie, ktoré sa uskuto&nilo v dfioch 07.12.2022 (zapisnica na
¢€.l. 236), dfia 21.04.2023 (zépisnica na €.l. 306), dila 04.10.2023 ( zapisnica na €.l. 438) a nasledne sud
odrocil pojednavanie uz iba za u€elom vyhlasenia rozsudku. Strany boli riadne upovedomené o zmene
terminu vyhlasenia rozsudku, ktory sa uskuto¢nil dfia 15.11.2023. Na jednotlivé terminy pojednavania
boli vSetky strany sporu riadne predvolané. V pripade nepritomnosti niektorej zo stran na pojednavani
sud konal podla § 180 ods. 1 C.s.p. a vec prejednal v jej nepritomnosti.

13. Sud vykonal dokazovanie vysluchom Zalovaného 3/ a listinnymi dékazmi predloZzenymi stranami
sporu a oboznamil podstatné Casti spisu Okresného sudu Malacky sp. zn. 6 Csp 55/2019 a zistil
nasledujucu skutkovy a pravny stav veci.

14. Z vysluchu Zalovaného 3/ sud zistil, Ze drazbu povaZuje za reSpektovany institat, bol na drazbe
a v ramci licitacie mu bol udeleny priklep, uhradil sumu a dodnes nema nehnutelnost k dispozicii
a plati riadne dane za nehnutelnost. Na otazku, &i bol na obhliadke predmetu drazby odpovedal, Ze
nebol. K tvrdeniu Zalobcu 2/, Ze Zzalovany 1/ sa zu€astnil opakovanej drazby 09/2020, na ktorej vydraZil
nehnutefnost’ uviedol, Ze popiera, Ze by tam bol Zalobca 1/ pritomny, bolo tam na drazbe absollutne



ticho, boli tam 2 priklepy a tym skondila drazba. Nikto tam ni¢ nerozporoval, Ziadne namietky neboli
podavané a islo to velmi rychlo. Uviedol, Ze Zalobcu videl prvy krat pri odovzdavani nehnutelnosti v
Plaveckom Stvrtku a na drazbe nebol. VSetko je zapisané aj v notarskej zapisnici. Na otazku &o bolo
predmetom drazby uviedol, Ze to ¢o bolo precitané na drazbe bolo predmetom drazby. TaktieZ uviedol,
Ze vie preukazat, Zze zaplatil sumu vydraZzenu na drazbe, ktord uhradil bezhotovostne. Poukazal na to,
Ze vyslovne je v notarskej zapisnici uvedené, Ze na otazku licitatora, ¢i ma niekto namietky vodi priebehu
drazby a chce ich zaznamenat, nikto nezniesol Ziadne namietky.

15. Zalobcovia v Zalobe navrhovali vykonat vysluch Zalovanych 1/, 2/, 3/ ( na &.l. 3 spisu), priom
nespecifikovali k omu maju byt vypocuti. V danom pripade su zalovany 1/ a 2/ pravnickymi osobami
za ktoré kona Statutarny organ a teda v pripade ich vysluchu by bol vypoluty ich Statutarny organ.
Zalobcovia sudu neoddvodnili, ako by prispel k objasneniu veci takyto vysluch, ked na drazbe bol
pritomny splnomocneny zamestnanec Zalovanych a nie jeho $tatutarny organ. Co sa tyka zalovaného 4/
tento v konani namietol svoju pasivnu legitimaciu, k Zalobe sa pisomne vyjadril a poukazal na to, Zze ako
notarsky kandidat v ramci osved€ovacej kompetencie osvedgil, €o sa pred nim udialo formou notarske;j
zapisnice. NavySe poukazal na jeho povinnost mi€anlivosti v zmysle Notarskeho poriadku. Sud ma za
to, Ze vzhladom na pisomné vyjadrenie Zalovaného 4/ ako aj predlozenu notarsku zapisnicu, ktorej
obsah o priebehu drazby osvedc¢il, nebol jeho vysluch potrebny a u€elny. Sud z dévodu hospodarnosti
tieto dékazy nevykonal, kedZe navySe boli neucelné. K problematike osobného vypocutia strany sporu
v civilnom sporovom konani sa podrobne vyjadril Najvy3si sud Slovenskej republiky v rozhodnuti sp. zn.
1 Cdo 8/2016, v ktorom svoje pravne uvahy podloZil zavermi vyjadrenymi vo viacerych rozhodnutiach
Eurépskeho sudu pre ludské prava. V uvedenom rozhodnuti najvy$si sud poukéazal na to, Ze Ustne
a verejné vypodlutie predstavuje zakladny princip upraveny ¢lankom 6 ods. 1 Dohovoru o ochrane
ludskych prav a zakladnych slobéd (dalej len ,Dohovor). Povinnost uskuto¢nit verejné vypoclutie
nie je v8ak absolutna (pozri Hakansson and Sturesson v. Svédsko). M6Zu byt pripady, v ktorych sa
verejné vypocutie nevyzaduje, napriklad ak predmetom konania nie su zéleZitosti vierohodnosti, alebo
sporné fakty nevyhnutne nevyzaduju vypocutie a sudy mdzu spravodlivo, rozumne a dévodne vec
rozhodnut na zéklade ustnych alebo pisomnych vyjadreni sporovych stran, &i inych dékazov (porovnaj
napriklad Déry v. Svédsko, Pursiheimov. Finsko, Lundevall v. Svédsko). Narodné sidy mézu pritom
zohladnit pozZiadavku efektivity a hospodarnosti konania a dospiet’ k zaveru, Ze opakované vytyCovanie
a odroCovanie pojednavani su prekazkou riadneho a v€asného skon&enia konania (Schuler-Zgraggen
v. Svajgiarsko). Sud tiez musi zohladnit, Ze pravo na verejné vypodutie straca vyznam vtedy, ked strana
sporu nie je zbavena moznosti sa ho zu€astnit, alebo sa mdze rozhodnat sa ho nezuc&astnit, pokial je
to v sulade s doméacim pravom (pozri Yakovlev v. Ruska federacia). So zretefom na tieto pravne zavery
nepochybne nedoslo k zasahu do prava Zalobcov na spravodlivy sidny proces ( vid rozhodnutie NS
SR sp. zn. 3Cdo/156/2018) ich nevypocutim, najma s poukazom na § 178 ods. 1 CSP a § 195 ods. 1
CSP. Sud vysluch Zalovanych 1/, 2/ a 4/ v danej veci nenariadil, kedZe to nebolo nevyhnutné. Subjekty
na strane Zalovanych sa pisomne k Zalobe obsazne vyjadrili, preto sud nepovaZzoval za hospodarne
vykonat’ ich vysluch.

16. Zalobcovia 1 az 3/ v priebehu konania predlozili sidu nasledujuce listinné dokazy:

17. Notarsku zapisnicu spisanu notarskym kandidatom L. H. C., poverenym notarkou E. C. & N XXX/
XXXX, O. XXXXX/XXXX, O. XXXXX/XXXX (na €.l. 7 spisu) sud zistil, Ze zapisnica osvedCuje, Zze dfia
10.09.2020 sa v spolo¢nosti U9, a.s., so sidlom v Bratislave zacalo o 14:20 tretie kolo drazby v zmysle
oznamenia o opakovanej drazbe uverejneného v registri drazieb dia 19.08.2020 pod ¢islom 1919/2020.
Licitator drazby o 14:20 hod. otvoril drazbu, ktorej predmetom boli nehnutelnosti evidované na liste
vlastnictva &. XX katastralne uzemie C. D., okres E., podiel 1/1, pozemky parcely registra C parcela &.
XXX, o vymere 565m2, druh zastavana plocha a nadvorie, stavby na parcele €. XXX, sup. &. XXX, popis
stavby rodinny dom, nehnutelnosti evidované na liste vlastnictva ¢. XXXX, katastralne uzemie C. D.,
podiel 1/1 pozemky parcely re. C, parcela &. XXX/X, vymera 509m2, druh zastavana plocha a nadvorie,
prisludenstvo predmetu drazby, ktoré sa nezapisuje alebo nie je zapisané na LV: stavba stolarskej dielne
na parc. reg. C €. XXX/X, stavba prirunej stolarskej dielne €. 1 na parc. reg. C €. XXX P. XXX/X,
stavba prirunej stolarskej dielne &. 2 na parc. reg. C & XXX/X, plot. odd. pozemok v Cele pozemku
a z boCnej strany, plot odd. pozemok od suseda, pripojka elektriny do stavby rodinného domu, pripojka
vody z verejného vodovodu, kanalizacna pripojka z domu, pripojka plynu, pripojka elektriny do drobnej
stavby oznagenim 1, pripojka elektriny do stavby stolarskej dielne, spevnené plochy beténové a pod.
Nasleduje podrobny opis predmetu drazby a jeho stavu, v zapisnici je uvedeny popis prav a zavazkov



viaznucich k predmetu drazby a to zalozné pravo v prospech EOS KSI Slovensko, s.r.0. na zabezpecenie
pohladavky zaloZného veritela, ktora vznikla na zaklade zmluvy o splatkovom tvere €. XXXXXXXXXX
a viaceré exekucné prikazy na zriadenie exekuéného zalozného prava a to M. XXXXX/XX zo dna
01.12.2015, M. XXXX/XX zo dia 01.12.2015, M. XXXXX/XX zo dria 01.12.2015, M. XXXXX/XX zo dfia
01.12.2015, M. XXX/XX zo dna 02.08.2019, M. XXX/XXXX zo dfa 03.05.2016, M. XXX/XXXX zo dfa
01.06.2016, M. XXXXX/XX zo dia 16.07.2013. Nasleduje uvedenie odhadu ceny predmetu drazby:
kde je uvedené, Ze hodnota predmetu drazby bola zistena podla znaleckého posudku €. 37/2020, ktory
vypracoval . L. N., C., znalec v odbore stavebnictvo, odvetvia odhad hodnoty nehnutelnosti. Podrobne
je opisané aj prisludenstvo predmetu drazby, podmienky odovzdania predmetu drazby, pouéenie podla
§ 21 ods. 2 az 6 ZoDD. Podla zapisnice bola navrhovatelom drazby spoloénost EOS KSI Slovensko,
drazobnikom opravnenym na vykonanie drazby bola spolo¢nost U9, a.s., licitatorom drazby bol H. H..
Licitator skonstatoval, Ze do zaCatia drazby zlozili zabezpeku Siesti zaujemcovia, ktori draZzili pod Cislami
71,143, 41, 21, 84, 109. Najvy3Sie podanie bolo urobené vo vyske 76000€ uCastnikom drazby pod €.
109 a tomuto licitator udelil priklep. Na otazku licitatora, €i ma niekto z u€astnikov namietky voci priebehu
drazby a chce ich zaznamenat, nikto nevzniesol Ziadne namietky. VydraZitelom drazby sa stal I. J. A.,
cena dosiahnuta vydrazenim 76000€. Drazba bola ukon&ena o 14:36 hod.

18. PInomocenstvo zo dia 29.06.2020 (na €.1. 11 spisu) udelené Zalovanym 2/ svojmu zamestnancovi E.
H. H. na vykonanie v3etkych ukonov suvisiacich s drazbami vykonavanymi drazobnikom a evidovanymi
pod internym oznacenim Zn. X- XXXX/XXXX, ktoré sa budu konat' v roku 2020 a 2021.

19. Sami Zalobcovia predloZili sudu aj oznamenie o opakovanej drazbe zn. 171/2020 zo dria 17.08.2020
(na €.l. 12 spisu) Zalobcu 2/ ako drazobnika. V predmetnom oznameni je riadne oznaceny drazobnik,
navrhovatel drazby ako aj datum, €as a miesto konania drazby. Nasledne je podrobne opisany
predmet drazby vratane jeho prisluSenstva. Obsahuje uvedenie hodnoty predmetu drazby vo vyske
vySke 75000€, minimalne prihodenie. Drazobnu zabezpeku, terminy obhliadky nehnutelnosti, ako aj
odovzdania predmetu drazby. Taktiez tento listinny dokaz predlozil opatovnej aj zalovany 2/ ( na &.I. 90
spisu)

20. Potvrdenie o pobyte Zalobcu 2/ ohlasovne pobytu C. D. zo dfia 07.12.2020 ( na €.l. 17 spisu) podla
ktorého Zalobca 2/ mal v danom €ase vedeny trvaly pobyt v obci C. D..

21. Dalej boli v priebehu sporu predovéetkym aktivny Zalovani 1/ a 2/, ktori na svoju obranu predloZili
sudu nasledujuce listinné dokazy :

22. Oznamenie o vyhlaseni mimoriadnej splatnosti Slovenskej sporitelne, a.s. zo dfa 23.11.2016 (na &.l.
40 spisu), v ktorom veritel — Slovenska sporitelfa, a.s. oznamuje, Ze pri zmluve €. XXXXXXXXX zo dfa
08.04.2011 nastal pripad poruSenia v zmysle bodu 8.1 pism. a) produktovych obchodnych podmienok
pre hypotekarne a splatkové uvery Slovenskej sporitelne, a.s.. Oznamili mu, Ze banka vyhlasila ku diu
23.11.2016 mimoriadnu splatnost pohladavky zo zmluvy a vyzvali dlznika, aby pohfadavku vo vyske
72659,07€ uhradil do 15 dni na ucet banky. Su€asne ( na €.I. 41 spisu) pripojil Zalovany 1/ doru&enky
preukazujuce riadne dorucenie predmetného oznamenia Zalovanym 1/ az 3/ v dioch 29.11.2016,
06.12.2016, 30.11.2016.

23. Zmluvu o splatkovom Gvere uzatvoren medzi veritefom Slovenské sporiteltia, a.s., ICO: 00151653
a Zalovanym 2/ &. XXXXXXXXXX. Predmetom uverovej zmluvy bolo poskytnutie splatkového uveru
na nadobudnutie, Upravu a udrzbu nehnutefnosti bankou vo vysSke 72300€, druh Uveru na byvanie
s kone€nou splatnostou do 20.08.2036 s mesacnymi splatkami vo vyske 351,51€. Podla bodu 1.1
zmluvy banka poskytne diZnikovi Uver po splneni podmienok a to okrem inych aj uzatvorenej zmluvy
o zriadeni zaloZzného prava k nehnutelnosti a predloZzenie banke navrhu na vklad zalozného prava do
evidencie nehnutelnosti.

24. Zmluvu o zriadeni zalozného prava k nehnutelnostiam a mandatnu zmluvu zo dha 08.04.2011
(na &.I. 49 spisu) uzatvorenu medzi Slovenskou sporiteffiou, a.s. ako veritefom a Zalobcami 1/ az
3/ ako zalozcami. Na zaloznej zmluve je uvedeny aj C. B., ktory vSak nasledne uz nebol v Case
vykonu zélozného prava podielovym spoluvlastnikom drazenych nehnutelnosti. Z ¢asti I. 3 vyplyva, Ze



zabezpecfovanou pohladavkou bola zmluva o splatkovom uvere €. XXXXXXXXXX zo dria 08.04.2011
uzatvorend medzi zaloznym veritefom a Zalovanym 2/ ako dlZnikom, na z&klade ktorej mu bol poskytnuty
uver 72300€. V Casti Il 1.1. je oznaeny zaloh, pricom v bode 4 je jasne uvedené, Ze zélozné pravo sa
vztahuje aj na prisluSenstvo zalohu ( najma vedlajsiu/drobnu stavbu plniacu doplnkovu funkciu k hlavnej
stavbe — dielna, dielna Il nachadzajuce sa na pozemku s parc. XXX/X a XXX, vedenom na LV XX
a Q. XXXX katastralne uzemie C. D.). Podla ¢&l. IV predmetnej zmluvy, ak pohladavka nebude riadne
a v&as splacana, je zalozny veritel opravneny zacat vykon zalozného prava, v ramci ktorého uspokoji
pohladavku, a to spé6sobom dohodnutym vo VOP.

25. Oznamenie o zaCati vykonu zaloZného prava podfa § 151i ods. 4 zo dna 05.01.2017 (na
¢.l. 59, 61, 63 spisu ), z ktorého mal sud preukazané, Ze eSte pévodny veritel Slovenska sporitelfia,
a.s. zacCal vodi Zalovanym vykon zaloZného prava na zaklade zmluvy o zriadeni zalozného prava
k nehnutefnostiam a mandatnej zmluvy zo dria 08.04.2011, vklad povoleny dia 11.05.2011, V:XXXX/
XX k predmetu zalohu nehnutelnostiam nachadzajucim sa v katastralnom uzemi C. D., zapisanym na
LV XXXX P. XX v podielom vlastnictve Zalobcov 1/ az 3/. Banka oznamila, Ze za¢ina vykon zaloZzného
prava predajom nehnutelnosti na dobrovolnej drazbe v zmysle zakona €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych
drazbach. Su€asne Zalovany 1/ predlozil sudu podacie harky ( na &.I. 64 spisu) o jeho doru€ovani
Zalobcom.

26. Zalovany 2/ dorugil sudu na preukazanie dorucenia znaleckého posudku Zalobcom dorugenky (na &.1.
85, 208 spisu), ktoré preukazuju doru€enie znaleckého posudku Zalobcovi 1/ uplynutim uloznej doby po
vrateni zasielky adresatovi dfia 21.08.2020, Zalobcovi 2/ dfia 11.08.2020, Zalobkyni 3/ dfia 02.08.2020.

27. Dalej zalovany 1/ predlozil sidu zmluvu o postipeni pohladavok (na &.I. 154 spisu) a jej prilohy ( na
¢€.l. 165 — 168 spisu), z ktorych mal sud preukazané, Ze doslo k postupeniu pohladavky z iverovej zmluvy
€. XXXXXXXXX Zalovaného 2/ z pdvodného veritela Slovenskej sporitelne, a.s. na spolo¢nost EOS KSI
Slovensko, s.r.o.. TaktieZ predlozil sidu oznamenie o postupeni pohlfadavky zo dfia 07.01.2019 ( na &.1.
175- 177 spisu), ktorym postupenie pohlfadavky oznamoval Zalobcom 1/ az 3/.

28. Vyzvu banky zo diia 05.10.2016, zo dia 12.09.2018 (na ¢&.I. 169, 173 spisu) a jej doru€enky (na
¢.l. 170 spisu), ktorou banka oznamila diznikovi, Ze je v omeskani so splacanim pohladavky banky ku
driu 05.10.2016 vo vySke 5298,13€ a vyzvala dlznika na Uhradu dlznej sumy do 1t dni. Su€asne bol
diznik pouceny, Ze banka je opravnena vyhlasit mimoriadnu splatnost pohladavky banky a pristupit
k realizacii vykonu zalozného prava, ktorym zabezpecuje pohladavku banky. Predmetna vyzva bola
riadne dorucena Zalobcovi 1/ az 3/ v dfioch 11.10.2016, 12.10.2016.

29. Z oznamenia o vyhlaseni mimoriadnej splatnosti zo dfia 23.11.2016 (na ¢€.I. 171 spisu) a jeho
doru€enky na €.I. 172 sud zistil, Ze veritel Slovenska sporitelfia, a.s. listom zo diia 23.11.2016 oznamila
Zalobcom, Ze banka vyhlasila ku dfiu 23.11.2016 mimoriadnu splatnost pohladavky zo zmluvy. C.
XXXXXXXXXX. Taktiez toto oznamenie bolo podfa prilozenych doru€eniek riadne doruéeny Zalobcom
1/ az 3/ v diioch 29.11.2016, 30.11.2016, 06.12.2016.

30. Sudu bolo taktiez predloZené potvrdenie, Ze na ucet prijemcu U9, a.s. bol vloZzeny vytazok z drazby
s oznacenim B. vo vyske 76000€ so splatnostou dfia 23.09.2020 (na €.l. 268 spisu). Taktiez bolo sudu
predloZené potvrdenie o transakcii zo dfia 16.09.2020 sumy 66000€ ( na &.l. 313 spisu)

31. Zapisnica o odovzdani predmetu drazby (na &.1. 302, 309 spisu) €. Zn. 171/2020 zo dria 08.10.2020.
Je v nej uvedené, Ze vlastnici sa nedostavili.

32. Potvrdenie obce C. D. zo dna 27.08.2020 ( na &.l. 305 spisu) o tom, Ze obec C. D. potvrdila, Ze
oznamenie o opakovanej dobrovolnej drazbe zn. 171/2020 je zverejnené na uradnej tabuli obce C. D.
od 21.08.2020 do 10.09.2020.

33. Napokon boli sudu doru€ené zo strany zastupcu Zalovaného 2/ navrh na vykonanie opakovanej
drazby ( na ¢&.I. 321 spisu) a zmluva o vykonani opakovanej drazby (na €.I. 324). Z navrhu na
vykonanie opakovanej drazby zo dna 20.11.2019 sud zistil, Ze v navrhovatefom bol spolo€nost EOS
KSI Slovensko, s.r.o. v navrhu bol vymedzeny riadne predmet drazby, prehlasenie o pravosti, sume
a splatnosti pohladavky, ozna€enie zmluvy o zriadeni zalozného prava. V zmluve o vykonani opakovanej



drazby & XXXXX je oznaleny drazobnik, navrhovatel drazby, predmet drazby, v bode 2 s nazvom

2 k ramcovej zmluve dohodnuta v zmysle prilohy. Dalej boli oznageni pévodni vlastnici nehnutelnosti,
dévod konania drazby s vymedzenim vymahanej pohladavky.

34. Zalovany 2/ dorugil stdu diia 19.06.2023 este znalecky posudok &. 37/2020 znalca I. L. N., C. ( na
¢€.l. 381 spisu), ktorym bol oceneny predmet drazby na vSeobecnu hodnotu 100000€.

35. Sud taktiez na navrh Zalobcov oboznamil podstatny obsah spisu Okresného sudu Malacky sp. zn.
6 Csp 55/2019. Sud zistil, ze v predmetnom spore zalobca EOS KSI Slovensko, s.r.o. dfia 26.11.2019
dorucil sudu Zalobu, ktorou sa domaha zaplatenia sumy 87423,34€ s prisluSenstvom voci Zalovanému
2/. Pravnym zakladom uplatneného naroku je zmluva o splatkovom tvere &. XXXXXXXXXX zo dna
08.04.2011, pricom pohladavku nadobudol na zdklade zmluvy o postipeni pohlfadavky s postupcom
Slovenskou sporitelfiou, a.s. Zalobca v spore riadne preukazal, Ze najskér vyzvou zo diia 05.10.2016
vyzval Zalovaného na uhradenie zameSkanych splatok a poucil ho o moznosti vyhldsenia mimoriadnej
splatnosti Uveru ( na €.I. 97 predmetného spisu), preukazal doruenie predmetnej vyzvy Zalovanému
( na &.1. 98 predmetného spisu) a az nasledne dna 23.11.2016 vyhlasil mimoriadnu splatnost’ dveru ( na
&.1. 99 predmetného spisu) a jej dorudenie Zzalovanému ( na &.I. 100 predmetného spisu). Zalovanému
bola predmetna Zaloba doru€ena diia 25.05.2020, pricom sa k nej v stanovenej lehote 15 dni nevyjadril
a az dna 15.04.2021, teda po konani dobrovolnej drazby ( ktora prebehla dria 10.09.2020) dorudil sudu
svoje vyjadrenie k Zalobe, v ktorom vzniesol namietku premli€ania. Predmetné konanie nie je doposial
pravoplatne skonéené.

36. Dalej sud uvadza, Ze na pojednavani diia 07.12.2022 zastupkyfia Zalovaného 2/ opravila neurgité
tvrdenie o neprijatefnosti zmluvnych podmienok tak, Ze konkrétne uviedla ktoré zmluvné ustanovenia
namieta ako neprijatelné. Uviedla, Ze v &lanku 4 zaloznej zmluvy je uvedené, Ze ak pohladavka
nebude riadne a v€as splacana, je zalozny veritel opravneny zacat vykon zaloZzného prava, v ramci
ktorého upokoji svoju pohladavku, a to spésobom dohodnutym vo VOP. Tato podmienka podla nej
zaklada nerovnovahu v pravach a povinnostiach zmluvnych stran v neprospech spotrebitela, pretoze
spotrebitelovi nebolo vysvetlené, €o znamena VOP a neboli im ani predloZzené, neboli o nich informovani.
Dalej v zmluve v &asti 3 mandatnej zmluvy mala byt uvedena neplatna neprijatelna podmienka, pretoze
ide o dojednania podla Obchodného zakonnika, priom zdloZcovia su ob&ania, nepoznaju Obchodny
zdkonnik a nemohli ani suhlasit’ s tym, Ze poveruju a splnomocriuju zaloZzného veritela ako mandatéra
aby na jeho Ucet za odplatu 0,03€ uskutoCnil vSetky Ukony potrebné a nevyhnutné k vykonu zalozného
prava podla zmluvy o zaloznom prave a aby v jeho mene urobil vSetky prave ukony. Tvrdila, Ze
vlastnicke pravo vznika na zéklade véle stran zmluvy a nasledne zapisom a rozhodnutim prislusného
Okresného uradu v katastri nehnutelnosti. Drazba bola zapisana zaznamom, preto ma za to, kedze
zdznam ma evidencny charakter a nie je spésobily zmenit viastnictvo. K zaloZnej zmluve este uviedla,
Ze namieta ustanovenie v €asti 3 mandatna zmluva ods. 2, ktoré znie: ZaloZzca ako mandant nie
je opravneny vypovedat mandatnu zmluvu pocas trvania pohladavky. Zmluvné stany tymto vylu€uju
platnost’ ustanoveni § 567 §569 §570 §574 a §575 obchodného zakonnika. Ma za to, Zze zalozcom
predmetnou zaloZznou zmluvou boli, alebo mali byt odfiaté ich zdkonné prava, ktoré su garantované v
ustave SR. Tvrdla, ze prva drazba bola neplatna, teraz iSlo o opakovanu dr-azbu a zalobca 1/ sa zu€astnil
opakovanej drazby a podaval namietky, ktoré mu notar odmietol zapisat' do notarskej zapisnice.

37. Zalovany 1/ dorugil sudu po prvom pojednavani pisomné podanie dfia 05.01.2023 (na &.1. 256 spisu)
v ktorom sa vyjadril ku skutkovym prednesom Zalobcov na sudnom pojednavani. Vo vztahu k namietke
Zalobcov, Ze stolarska dielfia nebola predmetom zalohu poukazal na Casti ll, €l. | bod 4. zaloZnej zmluvy
a odkazal taktiez na § 151d ods. 2 OZ ako aj na citaciu z komentara OZ, podla ktorej zalozné pravo sa
okrem hlavnej veci vztahuje aj na jej su€asti, teda na vSetko, ¢o k hlavnej veci podfa jej povahy patri a
neméze byt oddelené bez toho, Ze by sa tym hlavna vec znehodnotila a na prisluSenstvo veci, teda na
veci, ktoré patria vlastnikovi hlavnej veci a su nim ur€ené na to, aby sa s hlavnou vecou trvale uZivali.
Vo vztahu k namietanym neprijatelnym zmluvnym podmienkam uviedol, Ze je vzdy potrebné zobrat na
zretel poziadavku ustanovenia § 53 ods. 12 OZ. K hodnoteniu zmluv preto nemozno pristupit’ v &isto
vSeobecnej rovine tak ako to namietaju Zalobcovia a nestadi len vdeobecna konstatacia alebo tvrdenie
0 neprijatelnosti zmluvnej podmienky, ale je nutné danu zmluvnud podmienku posudit vo vztahu ku
konkrétnemu pripadu, posudit jej aplikaciu v danom pripade, i doSlo k zneuzitiu zmluvnych podmienok



v neprospech spotrebitela, a to predovsetkym vo vztahu k poruSeniu povinnosti diznika, ktoré mu zo
zmluvného vztahu vyplyvali. Tvrdil, Ze v pripade neprijatefnosti podmienky, tak neplatné by bolo v zmysle
ust. § 41 OZ len predmetné ustanovenie zmluvy a v Zziadnom pripade nenastava jej absolutna neplatnost.
Poukazal na uznesenie Krajského sudu v KoSiciach, sp. zn. 6C0/291/2019 z 26.08.2020, rozsudok
Krajského sudu v Trencine, sp. zn. 19CoCsp/26/2020 z 24.02.2021.

38. Zalobcovia 1/ az 3/ v priebehu sporu diia 19.05.2023 dorugili sidu pisomné podanie, v ktorom
rozSirili namietané dévody neplatnosti drazby. Navy$e oproti pdvodnému podaniu uviedli, Ze zmluva

ZoDD, pri€¢om na jeho splnenie, by musel byt novy znalecky posudok, ktory by vyhovoval potrebam
drazobnej spolo¢nosti. Znalecky posudok €. 76/2019 vypracovany znalcom I. J. R. zo dia 06.06.2019,
kde bola hodnota 110000€ toto nespifal. V dobe, ked bola podpisana zmluva o vykonani drazby &.
XXXXX dfia 20.11.2019 mal znalecky posudok platnost do 05.06.2020. V tretom kole opakovanej
drazby bol pouzity znalecky posudok &. 37/2020, vypracovany |. L. N., C. zo drnia 31.07.2020 a bol
vypracovany na zdklade znaleckého posudku &. 76/2019 a podkladov dodanych zadavatefom, Cize
spolognostou U9, a.s.. Podla Zalobcov znalecky posudok obsahuje nepravdivé udaje, na zaklade ktorych
bola zniZzena hodnota nehnutelnosti, €ize boli podhodnotené. Poukazali, Ze na predmet drazby podla
zmluvy o vykonani opakovanej drazby a ndvrhu na vykonanie opakovanej drazby, pri€om sa v nich
neuvadza prislusenstvom. Tvrdili, Ze tretie kolo drazby, kde predmetom drazby bolo aj prisluSenstvo sa
konalo v rozpore so zmluvou o vykonani opakovanej drazby.

39. Sud uznesenim €.k. 31C 127/2020-419 zo diia 28.08.2023 pripustil zmenu zaloby spocivajucu
v podstatnom doplneni skutkovych tvrdeni v zmysle podania Zalobcov zo dfia 18.05.2023.

40. Sud v suvislosti s doplnenim dbévodov drazby poukazuje na uznesenie NajvysSieho sudu SR sp.
zn. 8Cdo/58/2018 z 5.6.2019 podfa ktorého, lehota uvedena v § 21 ods. 2 ZDD sluzi k uplatneniu
prava na vyslovenie (urlenie) neplatnosti dobrovolnej drazby a nie aj na vymedzenie jednotlivych
dovodov tejto neplatnosti. Ak teda doSlo v stanovenej lehote k zacatiu konania o uréenie neplatnosti
dobrovolnej drazby, Zalobca méze aj po uplynuti 3 mesaénej prekluzivnej lehoty namietat’ i dalSie dovody
jej neplatnosti.

41. Zalovany 1/ sa k predmetnému podaniu Zalobcov vyjadril (na &.1. 364 spisu). Uviedol, Ze uz v podani
zo dfia 03.01.2023 sa vyjadril k rozsahu zalohu a preukazal, Ze zalozné pravo sa vztahuje aj na vSetky
sucasti a prisluSenstvo zalohu, a teda aj na predmetné dielne. Poukazal na § 16 ods. 2, § 17 ods. 1
pism. d) ZoDD. Podla Zalovaného 1/ ZoDD v zmluve o vykonani drazby nevyZaduje opis ani oznacenie
prisludenstva predmetu drazby, ale vyluéne len oznaenie predmetu drazby. Opis predmetu drazby a
jeho prisluSenstva sa ako naleZitosti pravneho ukonu maju nachadzat’ az v oznameni o drazbe, v ktorom
sa tento opis predmetu drazby ako aj jeho prislusenstva nachadza. Vo vztahu k oceneniu predmetu
drazby znaleckym posudkom, poukazal na skuto¢nost, Ze znalec ohodnotil predmet drazby bez toho,
aby nehnutelnost’ osobne obhliadol, avSak vyluéne z dévodu, Ze nehnutelnost nebola na tento ucel
Zalobcami spristupnenda. Zalobcovia porugenim svojej pravnej povinnosti, a to povinnosti spristupnit
predmet drazby k obhliadke podfa ust. § 12 ods. 2 ZoDD neumoznili vykonat’ obhliadku predmetu
drazby pre jeho ocenenie, a teda sa nemdzu z tohto dévodu dovolavat’ porudenia prava pri ocefiovani
predmetu drazby, pretoze takyto postup (v zmysle ust. § 12 ods. 3 ZoDD) sami zapricinili. Poukazal
na odévodnenie uznesenia Krajského stdu v Ziline &. k. 11Co/144/2019 — 171 zo dna 17.07.2019. V
prejednavanom pripade iSlo uz o tretie kolo drazby, z €oho jednoznaéne vyplyva, Ze o kipu vydrazenych
nehnutelnosti nebol zo strany tretich osdb zdujem a v pripade nevydraZenia predmetu drazby Zalovanym
3/, by nedoSlo k uspokojeniu Zalovaného 1/ ako veritela ani len CiastoCne. Samotna argumentacia
Zalobcov ohladom teoretickej hodnoty nehnutelnosti ako aj moznosti jeho vydraZenia za vysSiu sumu
je teda zjavne ucCelova a zavadzajuca, kedze o vydraZenie predmetu drazby za vySSiu cenu nebol
zaujem. Zalovany 1/ dalej poukézal na nazor vysloveny v rozhodnuti Najvy$sieho sidu CR so sp. zn.
20Cdo/1083/2005, rozhodnutie Najvyssieho sudu SR so sp. zn. 20bo/95/2009 z 14.10.2009, rozsudok
Krajského sudu v Trengine so sp. zn. 5C0/403/2015 z 24.02.2016, rozsudok Najvyssieho sidu Ceske;
republiky so sp. zn. 21Cdo/1263/2008 z 28.01.2009, rozsudok NajvysSieho sidu Slovenskej republiky so

mal byt pouzity znalecky posudok €. 76/2019 z 06.06.2019 je zjavne nedévodna nakolko tretie kolo



drazby sa konalo dfia 10.09.2020 — t. j. viac ako rok po vyhotoveni znaleckého posudku €. 76/2019 a
urené s odkazom na Ramcovu zmluvu o vykonani draZieb zo dria 11.09.2017 — t. j. 75 % zo sumy
uréenej znaleckym posudkom pokial ide o dalSie kola draZieb, a to v stlade s podmienkou ust. § 16 ods. 6
ZoDD. Zaverom Zalovany 1/ vyslovne odmieta tvrdenia Zalobcov, Ze by akokolvek naliehal na drazobnika
¢i znalca s ciefom zmanipulovat drazbu a umelo tak znizit hodnotu zalohu a takéto nepreukazané
tvrdenia Zalobcov maju za ucel vyluéne nepravdivo osoCovat u€astnikov drazby v snahe najst akékolvek
pochybenie v priebehu drazby a vzniest v ogiach sudu pochybnost o jej platnosti. Zalobcovia v podanej
Zalobe neuviedli ani nepreukéazali spinenie vySsie uvedenych podmienok pre urCenie neplatnosti drazby,
a to poru$enie ustanoveni ZoDD, ktoré malo za nasledok poSkodenie prav Zalobcov, a preto Zalovany 1/
povazuje Zalobu za nedévodnu. Zalovany 1/ ma za to, Ze Zalobcovia platnost dobrovolnej drazby nijako
relevantne nespochybnili, podana Zaloba je nedévodna a preto navrhuje, aby sud Zzalobu ako nedévodnu
v celom rozsahu zamietol a Zalovanému 1/ priznal ndhradu trov konania v rozsahu 100%.

42. Zalovany 2/ sa k predmetnému podaniu vyjadril v podani zo dfia 19.06.2023 (na &.I. 403 spisu).
Uviedol, Ze Zalobcovia 1/ az 3/ spravne poukazali na to, Ze pre ucely tretieho kola drazby bolo potrebné
zabezpedit vypracovanie nového znaleckého posudku, nakolko predchadzajuci posudok bol v tom ¢ase
starSi ako jeden rok. Poukazal na svoje predchadzajice vyjadrenia a doplnil, Ze Zalobcovia neumoznili
vykonanie znaleckej obhliadky predmetu drazby. Tvrdil, Ze je potrebné aplikovat ustanovenie § 21 ods. 6
z&kona o dobrovolnych drazbach, podla ktorého neplatnost drazby nie je mozné vyslovit, ak neumoznil
vlastnik predmetu drazby, ako aj osoba, ktora ma k predmetu drazby iné ako vlastnicke pravo, vykonat
obhliadku predmetu drazby. Ziadal Zalobu zamietnut.

43. Zalobkyha 3/ v zaverednej redi, ktori sidu predloZila aj v pisomnej forme (na &.l. 442 spisu).
Predovsetkym zopakovala, Ze drazba nebola dobrovofna a bola vopred naplanovana. Predmetom
drazby bolo aj prisluSenstvo a stolarske dielne v rozpore so zmluvou o vykonani opakovanej drazby.
Drazba prebehla na zaklade ramcovej zmluvy zo dna 11.09.2017, priCom zmluva o postupeni
pohladavok bola podpisana az diha 17.12.2018. V ¢ase podpisania zmluvy o opakovanej drazbe bol
platny este pévodny znalecky posudok |. R. a namietala posudok I. N., ktory mal byt vypracovany
ucelovo. Ziadala Zalobe vyhoviet'.

44. Zalovani 1/ a 2/ taktiez vyuzili pravo zavereénych reéi, pricom Zziadali Zalobu zamietnut. Zalovany
na rdmcovu zmluvu. Znalecky posudok |. R. nemohol byt pouZity, pretoZe nie je podstatny datum
uzatvorenia zmluvy, ale datum opakovanej drazby. Vo vztahu k prisluSenstvu uviedol, Ze toto nie je
obligatérnou nalezitostou zmluvy o drazbe a dana namietka nema pravny vyznam. Ramcova zmluva
predstavuje generalnu zmluvu, vztahujuc sa na vSetky ostatné zmluvy medzi zmluvnymi stranami, ktoré
na nu odkazuju.

45. Podla § 1 ods. 1 zadkona &. 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 (dalej tiez len ako ,ZoDD*), tento zakon upravuje dobrovolné drazby (dalej len ,drazba"),
kontrolu Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky (dalej len ,ministerstvo”) nad dodrziavanim
podmienok organizovania a priebehu drazZieb a vznik, trvanie a zanik niektorych pravnych vztahov s
tym suvisiacich.

46. Podla § 2 pism. a) ZoDD, na ucely tohto zakona sa rozumie drazbou verejné konanie, ktorého
ucelom je prechod vlastnickeho prava alebo iného prava k predmetu drazby, konané na zaklade navrhu
navrhovatela, pri ktorom sa licitdtor obracia na vopred neuréeny okruh osdb pritomnych na vopred
uréenom mieste s vyzvou na podavanie ponuk a pri ktorom na osobu, ktora urobi najvy3siu ponuku,
prejde priklepom licitatora vlastnicke alebo iné pravo k predmetu drazby, alebo verejné konanie, ktoré

47. Podla § 3 ods. 1 ZoDD, predmetom drazby mdze byt vec, pravo, ina majetkova hodnota, ktora
je prevoditelna, subor veci, prav ’alebo inych majetkovych hodnét, podnik alebo €ast podniku, ak bolo
navrhnuté ich vydraZenie a ak splfiaju podmienky ustanovené tymto zdkonom.



48. Podla § 3 ods. 6 ZoDD, drazit nemozno nehnutelné veci, ak hodnota pohladavky bez jej
prisludenstva zabezpefenej zaloznym pravom ku diiu oznamenia o zalati vykonu zaloZzného prava
neprevysuje 2 000 eur.

49. Podla § 5 ods. 1’ ZoDD, uc¢astnikom drazby je osoba pritomna na drazbe, ktora sa dostavila s cielom
urobit podanie a splfia podmienky ustanovené tymto zakonom.

50. Podla § 6 ods. 1 ZoDD, drazobnikom je osoba, ktora organizuje drazbu a spifia podmienky
ustanovené tymto a osobitnym zakonom a vzniklo jej opravnenie na prevadzkovanie prislusnej zivnosti.
Ak ide o majetok uzemnych samospravnych celkov alebo o majetok Statu, méze byt drazobnikom aj
uzemny samospravny celok alebo prislusny organ Statnej spravy.

51. Podla § 7 ods. 1 a 2 ZoDD, 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. Navrhovatel drazby je povinny pisomne vyhlasit, Ze
predmet drazby je mozné draZit. Ak je navrhovatelom drazby zalozZny veritel, je povinny pisomne vyhlasit
aj pravost, vySku a splatnost’ pohladavky, pre ktora sa navrhuje vykon zaloZzného prava podla tohto
zakona (§ 16 ods. 3).

52. Podla § 9 ods. 1 a 2 ZoDD, licitatorom méze byt len fyzicka osoba, ktora ma plnud spbsobilost’ na
pravne ukony, je zdravotne spbsobila na vykon tejto funkcie a je opravnena konat v mene a na ucet
drazobnika ukony na drazbe. Licitator je zamestnancom drazobnika.

53. Podla § 10 ods. 1 ZoDD, pisomnosti sa doru€uju postou formou listovej zasielky do vlastnych ruk, a
ak to nie je mozné alebo u&elné, doru€uju sa inym preukazatelnym spésobom do vlastnych ruk osobe,
ktorej st uréené. Na doruCovanie sa primerane pouziju ustanovenia osobitného predpisu.

54. Podla § 11 ods. 4 ZoDD, ak je predmetom drazby byt, dom, ina nehnutelnost, podnik alebo jeho
Cast, drazobnik je povinny najmenej 15 dni pred konanim drazby zverejnit oznamenie o drazbe alebo
oznamenie o opakovanej drazbe na Uradnej tabuli obce alebo na elektronickej uradnej tabuli v Casti
uréenej pre obec, na ktorej Uzemi sa predmet drazby nachadza. V rovnakej lehote zverejni oznamenie
o drazbe aj v periodickej tlagi s pdsobnostou minimalne pre obec, na ktorej Uzemi sa predmet drazby
nachadza, zakladné Udaje o Case, mieste, predmete a najniZzSom podani drazby alebo opakovane;j
drazby. Obec je povinna bezodkladne a bezodplatne takéto oznamenie zverejnit.

55. Podla § 11 ods. 6 ZoDD, u&astnici drazby a ostatni pritomni na drazbe su v priebehu jej konania
povinni nerusit priebeh drazby spravanim odporujucim dobrym mravom.

56. Podla § 12 ods. 1 az 6 ZoDD, drazobnik zaisti ohodnotenie predmetu drazby podla vSeobecnej
hodnoty v mieste a ¢ase 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 def konania
drazby starSi ako Sest mesiacov. Znalec ohodnoti aj zavady, ktoré v dbésledku prechodu vlastnictva
alebo iného prava nezaniknu, a upravi prislusnym spdsobom odhad ceny. Vlastnik predmetu drazby,
ako aj osoba, ktora ma predmet drazby v drzbe, alebo najomca su povinni po predchadzajucej vyzve v
Case ur€enom v tejto vyzve umoznit vykonanie ohodnotenia, ako aj obhliadku predmetu drazby. Doba
obhliadky musi byt vo vyzve ustanovena s prihliadnutim na charakter draZenej veci, pri nehnutefnosti
spravidla tri tyZdne po odoslani vyzvy. Ak osoba, ktora ma predmet drazby v drzbe, neumozni vykonanie
ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie mozno vykonat z dostupnych udajov, ktoré ma drazobnik
k dispozicii. Ak je navrhovatefom drazby zaloZzny veritel, draZobnik za8le vlastnikovi predmetu drazby
znalecky posudok, a to najneskér 30 dni pred dfiom konania drazby. Vlastnik predmetu drazby je
opravneny do desiatich pracovnych dni od doru€enia znaleckého posudku podla 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 najneskor 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 dria dorucenia Ziadosti od iného znalca. Na ucely ohodnotenia predmetu



drazby sa pouZije znalecky posudok podla odsekov 1, 3 alebo 5, ktorym bola uréena vyssia vSeobecna
hodnota predmetu drazby.

57. Podla § 16 ods. 1az 4 ZoDD, 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.
Zmluva o vykonani drazby musi obsahovat oznagenie navrhovatela drazby, draZzobnika, predmetu
jej urenia alebo dohodu o tom, Ze drazba bude vykonana bezplatne. Prilohou zmluvy je aj pisomné
vyhlasenie navrhovatela drazby, Ze predmet drazby je mozné drazit (§ 7 ods. 2). Ak navrhovatefom
drazby je zalozny veritel, zmluva o vykonani drazby musi dalej obsahovat dévod konania drazby a
meno, priezvisko, trvaly pobyt vlastnika predmetu drazby, ak je fyzickou osobou; ak je vlastnik predmetu
drazby pravnicka osoba, zmluva o vykonani drazby musi obsahovat nazov alebo obchodné meno, sidlo
a identifikacné €islo, ak je pridelené. Ak v zaloZnej zmluve bola dohodnutd suma ako najniZSie podanie
najmenej v tejto sume, ak tento zakon neustanovuje inak. Prilohou zmluvy je aj pisomné vyhlasenie
zalozného veritela o pravosti, vySke a splatnosti pohfadavky, pre ktoru sa navrhuje vykon zalozného
prava, a o tom, Zze predmet drazby je mozné drazit (§ 7 ods. 2).

58. Podla § 16 ods. 6 ZoDD, vo veciach zakonného zaloZzného prava a v pripadoch, ak je predmetom
drazby alebo opakovanej drazby byt alebo dom, v ktorom ma diznik hlaseny trvaly pobyt podla

podanie nemo6ze byt nizSie ako 90 % hodnoty predmetu drazby, ktorym je byt alebo dom, v ktorom
ma diznik hlaseny trvaly pobyt podla osobitného predpisu, uréenej znaleckym posudkom a v ostatnych
pripadoch, ak ide v poradi o prvu drazbu nizSie ako 80 % hodnoty predmetu drazby uréenej znaleckym
posudkom.

59. Podla § 16 ods. 10 ZoDD, ak zmluva uzavretd medzi navrhovatelom drazby a draZobnikom
neobsahuje naleZitosti ustanovené tymto zakonom, je neplatna.

60. Podla § 17 ods. 1 az 3 a 5 ZoDD, draZobnik vyhlasi konanie drazby ozndmenim o drazbe, v ktorom
uvedie a) oznacenie draZzobnika a navrhovatela drazby, b) miesto, datum a ¢as otvorenia drazby, c) i
ide o opakovanu drazbu, d) oznaCenie a opis predmetu drazby a jeho prisluSenstva, prav a zavazkov
na predmete drazby viaznucich a s nim spojenych, ak podstatnym spésobom ovplyviiuju hodnotu
predmetu drazby, opis stavu, v akom sa predmet drazby nachadza, a jeho odhadnutu alebo zistenu
Zlozenie drazobnej zabezpeky, spdsob a lehotu na jej zloZenie, &islo U&tu a adresu miesta, kde ma
byt draZobna zabezpeka zloZzend, o je dokladom o zloZeni draZobnej zédbezpeky, vySke draZobnej
z&bezpeky, a spbdsob jej vratenia; €i je mozné zloZit drazobnu zabezpeku platobnou kartou alebo Sekom,
g) ak je pripustny aj iny spdsob uhrady ceny dosiahnutej vydraZzenim ako uhrada v hotovosti, uvedenie
tohto spOsobu; spdsob Uhrady ceny dosiahnutej vydraZzenim nesmie byt pre vydraZitela spojeny s
nadbyto&nymi tazkostami, h) datum a &as vykonania obhliadky predmetu drazby, pri hnutefnych veciach
tiez miesto konania obhliadky a organizacné opatrenia na zabezpelenie obhliadky, i) pri spolo¢nej
drazbe poradie, v akom budu jednotlivé predmety drazby drazené, j) podmienky odovzdania predmetu
drazby vydrazitelovi, k) meno, priezvisko a sidlo notara, ktory bude priebeh drazby osved€ovat notarskou
zapisnicou, ak to vyzaduje tento zakon (§ 20 ods. 13), |) pou€enie podla § 21 ods. 2 az 6. Oznamenie
o drazbe uverejni drazobnik v registri draZzieb najmenej 15 dni pred otvorenim drazby, ak tento zakon
neustanovuje inak. Ak je predmetom drazby byt, dom, ina nehnutefnost, podnik alebo jeho organizaéna
registri draZieb najmenej 30 dni pred zacatim drazby. Oznamenie o drazbe drazobnik bez zbyto¢ného
odkladu zaSle aj ministerstvu na zverejnenie v Obchodnom vestniku. V lehotach ustanovenych v
odsekoch 2 az 4 za8le draZobnik oznamenie o drazbe a) navrhovatelovi drazby, diznikovi zaloZného
veritela, vlastnikovi predmetu drazby, ak nie je totozny s diZznikom zalozného veritela b) osobam, ktoré
maju podla oznamenia navrhovatela drazby k predmetu drazby zalozné alebo iné pravo zapisané v
katastri nehnutelnosti, v Notarskom centralnom registri zaloznych prav, v evidencii podla osobitnych



zakonov alebo v listinach osvedcujucich vlastnicke pravo k predmetu draZzby a nevyhnutnych na
nakladanie s nim, c¢) ak je predmetom drazby byt, dom alebo ina nehnutelnost, osobam, ktoré maju
podla ozndmenia navrhovatela drazby k predmetu drazby predkupné pravo alebo iné vecné pravo
zapisané v katastri nehnutefnosti, a tiez prisluShému okresnému uradu na vyznacenie poznamky, d)
ak je predmetom drazby hnutelna vec, osobam, ktoré maju podla oznamenia navrhovatela drazby
predkupné pravo k predmetu drazby, e) ak je predmetom drazby spoluvlastnicky podiel k veci, ostatnym
spoluvlastnikom k tejto veci ozndmenym navrhovatefom drazby (§ 16 ods. 3), f) ak je predmetom drazby
nehnutelnost, podnik alebo jeho &ast, spravcovi dane prislusnému podla miesta trvalého pobytu alebo
miesta podnikania vlastnika nehnutelnosti, podniku alebo jeho €asti, ak je vlastnik fyzickou osobou,
alebo podra sidla vlastnika, ak je vlastnik pravnickou osobou, a spravcovi dane, v ktorého obvode sa
nehnutefnost, podnik alebo jeho €ast nachadza, g) ak je predmetom drazby podnik alebo jeho &ast,
Protimonopolnému dradu Slovenskej republiky, h) ak je predmetom drazby majetok pravnickej osoby,
ktorej zakladatefom alebo zriadovatelom je $tat, aj organu Statu vykonavajucemu prava zakladatefla,
zriadovatela, spolo¢nika alebo &lena tejto pravnickej osoby, i) notarovi, ktory bude priebeh drazby
osvedC&ovat notarskou zapisnicou [(ods. 1 pism. k)].

61. Podla § 20 ods. 11 ZoDD, udelenim priklepu je drazba ukoncena.

62. Podla § 20 ods. 13 ZoDD, ak ide o drazbu bytu, domu, inej nehnutelnosti, podniku alebo jeho
193,92 eura, musi byt priebeh draZby osved€eny notarskou zapisnicou, v ktorej notar uvedie aj povinnost
predchadzajuceho vlastnika podla § 29 ods. 2 prvej vety.

63. Podla § 21 ods 2 ZoDD, v pripade, ak sa spochybriuje platnost zaloznej zmluvy alebo boli porusené
ustanovenia tohto zédkona, mbzZe osoba, ktora tvrdi, Ze tym bola dotknuté na svojich pravach, poZiadat
sud, aby urcil neplatnost drazby. Pravo doméahat’ sa uréenia neplatnosti drazby zanika, ak sa neuplatni
do troch mesiacov odo dria priklepu okrem pripadu, ak dévody neplatnosti drazby suvisia so spachanim
trestného Cinu a zaroven ide o drazbu domu alebo bytu, v ktorom ma predchadzajici vlastnik predmetu
drazby v &ase priklepu hlaseny trvaly pobyt podla osobitného predpisu; v tomto pripade je mozné
domahat sa neplatnosti drazby aj po uplynuti tejto lehoty. V pripade spolo€nej drazby bude neplatna len
ta Cast drazby, ktorej sa takyto rozsudok tyka (§ 23). Osoba, ktora podala na sude Zalobu podla odseku
2, je povinna oznamit prislusnému okresnému uradu zacatie sudneho konania.

64. Podla § 21 ods. 4 ZoDD, u€astnikmi sudneho konania o neplatnost drazby podla odseku 2 su
navrhovatel drazby, drazobnik, vydrazZitel, predchadzajuci vlastnik a dotknutd osoba podla odseku 2.

65. Podla § 21 ods. 5 ZoDD, ak vydrazitel zmaril drazbu alebo ak sud ur€il drazbu za neplatnu, ucinky
priklepu zanikaju ku diiu priklepu.

66. Podla § 21 ods. 6 ZoDD, neplatnost’ drazby nie je mozné vyslovit z dovodu oneskoreného zacatia
drazby, ak bolo pri¢inou oneskoreného zacatia drazby konanie inej drazby tym istym draZzobnikom na
tom istom mieste a ak neumoznil viastnik predmetu drazby, ako aj osoba, ktord méa k predmetu drazby
iné ako vlastnicke pravo, vykonat riadnu obhliadku predmetu drazby.

67. Podla § 22 ods. 1 ZoDD opakovana drazba sa uskutoéni na zaklade 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.

68. Podla § 22 ods. 2 ZoDD, opakovanu drazbu nie je mozné vykonat, ak drazobnik upustil od drazby
alebo ak bola drazba neplatna.

69. Podla § 22 ods. 4 ZoDD, ak bolo oznamenie o drazbe uverejnené v registri drazieb, uverejni
draZobnik oznamenie o konani opakovanej drazby s nalezitostami podla § 17 ods. 1 pism. a) az f)
v registri draZieb najmenej desat dni pred zacatim 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.

70. Podla § 24 ods. 1 az 8 ZoDD, po ukon&eni drazby vyhotovi drazobnik bez zbytoéného odkladu
zapisnicu o vykonani drazby, ak sa priebeh drazby neosvedCuje notarskou zapisnicou. V zapisnici
o vykonani drazby drazobnik uvedie a) datum, miesto a €as vykonania drazby; ak ide o opakovanu
drazbu, uvedie i tuto skuto€nost, b) oznadenie predmetu drazby a jeho prisluSenstva, prav a zavazkov
na predmete drazby viaznucich a s nim spojenych, stavu, v akom sa predmet drazby nachadza, a
odhad jeho ceny, c) oznacenie navrhovatela drazby a oznalenie byvalého vlastnika predmetu drazby,
dosiahnutu vydrazenim, h) namietky proti priebehu drazby, i) pou€enie podla § 21 ods. 2 az 6. Sucastou
zapisnice je podpisany rovnopis oznamenia o drazbe (§ 17 ods. 8) a jeho pripadné dodatky (§ 18).
Sucastou zapisnice su aj vznesené namietky zaslané draZobnikovi a navrhy a ndmietky u€astnikov
drazby alebo ich zastupcov vznesené na drazbe, najma ak by tieto mohli mat vplyv na platnost drazby.
Zapisnicu o vykonanej drazbe podpiSe draZzobnik, licitator, osoba, ktora vzniesla namietky proti priebehu
drazby a v pripade vydrazenia aj vydraZitel. Ak odmietne niektora osoba zapisnicu o vykonani drazby
podanie, vyhotovi drazobnik bez zbyto&ného odkladu zapisnicu o vykonani drazby; pre jeho naleZitosti
sa ustanovenia odsekov 2 a 3 pouziju primerane. Pri spolo&nej drazbe vyhotovuje drazobnik o priebehu
drazby jednu zapisnicu; vydrazitefom jednotlivych predmetov musi byt umoZnené podpisat zapisnicu
hned po vydrazeni. Zapisnicu o vykonanej drazbe za$le draZzobnik do piatich dni odo dria konania drazby
osobam uvedenym v § 17 ods. 5. Ak sa priebeh drazby osved€uje notarskou zapisnicou, na obsah
notarskej zapisnice platia ustanovenia odsekov 2 az 7 obdobne.

71. Podla § 27 ods. 1 ZoDD, ak uhradil vydrazitel cenu dosiahnutu vydraZenim v ustanovenej lehote,
prechadza na neho vlastnicke pravo alebo iné pravo k predmetu drazby udelenim priklepu; to neplati,
ak je vydraZitelom osoba, ktora je povinna zapisat sa do registra partnerov verejného sektora podla
osobitného predpisu, ak v &ase priklepu nie je zapisana v tomto registri. Ku dfiu zaplatenia ceny
dosiahnutej vydrazenim vydrazitefom zanika pohladavka veritela v rozsahu uspokojenia veritela z
vytazku drazby.

72.Podla § 29 ods. 1 ZoDD, ak nadobudol vydrazitel viastnicke pravo alebo iné pravo k predmetu drazby,
je drazobnik povinny podla podmienok uvedenych v oznameni o drazbe odovzdat predmet drazby a
listiny, ktoré osvedcuju vlastnicke pravo a su nevyhnutné na nakladanie s predmetom drazby alebo
osvedCuju iné prava vydraZitela k predmetu drazby, bez zbyto€ného odkladu vydraZitelovi; vydraZitel
prevzatie predmetu drazby pisomne potvrdi.

73. Podla § 29 ods. 2 ZoDD, ak ide o predmet drazby podla § 20 ods. 13, predchadzajuci vlastnik
je povinny odovzdat predmet drazby na zaklade predloZenia osved&eného odpisu notarskej zapisnice
a doloZenia totoznosti vydrazitefa podla podmienok uvedenych v oznameni o drazbe bez zbyto¢nych
prietahov. Drazobnik je povinny na mieste spisat zapisnicu o odovzdani predmetu drazby. V zapisnici
uvedie okrem oznacéenia predchadzajuceho vlastnika predmetu drazby, draZobnika, vydraZitefa a
predmetu drazby najma podrobny opis stavu, v akom sa predmet drazby vratane prisluSenstva
nachadzal pri odovzdani prav a zavazkov viaznucich na predmete drazby.

74. Podla § 29 ods. 4 ZoDD, zapisnicu o odovzdani predmetu drazby podpiSu predchadzajici vliastnik
predmetu drazby, vydraZzitel a drazobnik. Jedno vyhotovenie zapisnice dostane predchadzajuci vlastnik
a dve vyhotovenia dostane vydrazitel. Ak niektora osoba odmietne zapisnicu podpisat alebo ju prevziat,
tato skutoCnost’ sa vyznadi v zapisnici a zapisnica sa povaZuje za odovzdanu aj tejto osobe; o tom
drazobnik tato osobu poudi.

75. Podla § 497 Obchodného z&konnika, zmluvou o Gvere sa zavazuje veritel, Ze na poziadanie diZnika
poskytne v jeho prospech penazné prostriedky do urcitej sumy, a diZznik sa zavazuje poskytnuté pefnazné
prostriedky vratit a zaplatit’ uroky.



76. Podla § 499 Obchodného zakonnika, za dojednanie zavazku veritela poskytnut na poZiadanie
penazné prostriedky mozno dojednat odplatu, ak poskytovanie uveru je predmetom podnikania veritela.

77. Podla § 41 Obc&ianskeho zakonnika, ak sa dévod neplatnosti vztahuje len na ¢ast pravneho ukonu,
je neplatnou len tato ¢ast, pokial z povahy pravneho ukonu alebo z jeho obsahu alebo z okolnosti, za
ktorych k nemu doslo, nevyplyva, Ze tuto ¢ast nemozno oddelit od ostatného obsahu.

78. Podlfa § 52 ods. 1, 3 a 4 Obcianskeho zakonnika, spotrebitefskou zmluvou je kazda zmluva
bez ohfadu na pravnu formu, ktoru uzatvara dodavatel so spotrebitefom. Dodavatel je osoba, ktora
pri uzatvarani a plneni spotrebitel'skej zmluvy kona v ramci predmetu svojej obchodnej alebo inej
podnikatel'skej Cinnosti. Spotrebitel je fyzicka osoba, ktora pri uzatvarani a plneni spotrebitelskej zmluvy
nekona v ramci predmetu svojej obchodnej Einnosti alebo inej podnikatel'skej €innosti.

79. Podla § 53 ods. 1 Ob¢ianskeho zakonnika, spotrebitefské zmluvy nesmu obsahovat ustanovenia,
ktoré spbsobuju znaénu nerovnovahu v pravach a povinnostiach zmluvnych stran v neprospech
spotrebitela (dalej len "neprijatelna podmienka"). To neplati, ak ide o zmluvné podmienky, ktoré sa tykaju
hlavného predmetu plnenia a primeranosti ceny, ak tieto zmluvné podmienky su vyjadrené urcito, jasne
a zrozumitelne alebo ak boli neprijatelné podmienky individualne dojednané.

80. Podla § 151a Obclianskeho zakonnika, zalozné pravo slizi na zabezpec€enie pohladavky a jej
prisludenstva tym, Zze zalozného veritela opraviiuje uspokojit sa alebo domahat sa uspokojenia
pohladavky z predmetu zaloZzného prava (dalej len ,zaloh"), ak pohladavka nie je riadne a v€as splnena.

81. Podla § 151b ods. 1 az 4 Obcianskeho zakonnika, zaloZné pravo sa zriaduje pisomnou zmluvou,
schvalenou dohodou dediov o vyporiadani dedi¢stva, rozhodnutim sudu alebo spravneho organu, alebo
zakonom. Zmluva o zriadeni zalozného prava na hnutefni vec sa nemusi uzatvorit' v pisomnej forme,
ak zalozné pravo vznika odovzdanim veci podla tohto zakona. V zmluve o zriadeni zaloZzného prava sa
ur¢i pohladavka, ktora sa zaloznym pravom zabezpeduje, a zaloh. V zmluve o zriadeni zaloZzného prava
sa ur¢i najvyssia hodnota istiny, do ktorej sa pohladavka zabezpeduje, ak zmluva o zriadeni zalozného
prava neur€uje hodnotu zabezpec&enej pohladavky. Zaloh méze byt v zmluve o zriadeni zalozného prava
uréeny jednotlivo, €o sa tyka mnozstva a druhu alebo inym spésobom tak, aby kedykolvek poc¢as trvania
zalozného prava bolo mozné zaloh urcit'.

82. Podla § 151c ods. 3 Obcgianskeho zakonnika, zalozné pravo prechadza pri prevode alebo prechode
pohladavky zabezpe€enej zaloznym pravom na nadobudatela pohladavky. To plati aj vtedy, ak ide o inu
zmenu v osobe opravnenej zo zabezpelenej pohladavky.

83. Podla § 151j ods. 1, 2 Ob¢ianskeho zakonnika, ak pohladavka zabezpefena zaloznym pravom nie
je riadne a v&as splnena, mdze zalozny veritel zaCat vykon zalozného prava. V ramci vykonu zaloZzného
prava sa zalozny veritel mbze uspokojit spésobom uréenym v zmluve alebo predajom zalohu
na drazbe podla osobitného zakona, alebo domahat sa uspokojenia predajom zalohu podla osobitnych
zakonov, ak tento zakon alebo osobitny zakon neustanovuje inak. Ak pohfadavka zabezpelena
zaloznym pravom nie je riadne a v&as splnena, mdze sa zalozny veritel uspokojit alebo domahat sa
uspokojenia zo zalohu aj vtedy, ked zabezpelena pohladavka je premli¢ana.

84. Podla § 151m ods. 1, 2, 3, 4, 5 a 6 Obgianskeho zakonnika, predat zaloh spbsobom uréenym
v zmluve o zriadeni zalozného prava alebo na drazbe mdzZe zaloZny veritel najskér po uplynuti
30 dni odo diha oznamenia o za&ati vykonu zaloZzného prava zalozcovi a diznikovi, ak osoba dIZnika nie
je totoZna s osobou zaloZcu, ak osobitny zakon neustanovuje inak. Ak je zalozné pravo registrované v
registri zaloZznych prav a def registracie zacCatia vykonu zalozného prava v registri zaloznych
prav je neskorsi, ako defi oznamenia o zacati vykonu zaloZného prava zaloZcovi a dIZnikovi
a ak osoba diznika nie je totoZna s osobou zd&loZcu, 30-dfiova lehota zalina plynut odo
dna registracie zaCatia vykonu zaloZného prava v registri zaloznych prav. ZaloZzca a zalozny
veritel sa mb6Zu po oznameni o zacati vykonu zdloZzného prava dohodnut, Ze zalozny veritel je
opravneny predat zaloh spésobom dohodnutym v zmluve o zriadeni zaloZného prava alebo na
drazbe aj pred uplynutim lehoty podla odseku 1. Zalozny veritel, ktory zacal vykon zalozného prava s
cielom uspokojit’ svoju pohladavku sp6sobom dohodnutym v zmluve o zriadeni zalozného prava, méze
kedykolvek poc¢as vykonu zalozného prava zmenit spésob vykonu zaloZzného prava a predat zaloh na



drazbe alebo domahat’ sa uspokojenia predajom zalohu podfa osobitnych zadkonov. Zalozny veritel je
povinny informovat zaloZcu o zmene spdsobu vykonu zaloZzného prava. ZaloZca je povinny strpiet vykon
zalozného prava a je povinny poskytnut’ zaloZnému veritelovi suginnost’ potrebnu na vykon zalozného
prava. Najma je povinny vydat zaloZznému veritelovi zaloh a doklady potrebné na prevzatie, prevod
a uzivanie zalohu a poskytnut’ akukolvek ind suginnost’ uréena v zmluve o zriadeni zalozného prava.
Rovnaku povinnost ma aj tretia osoba, ktora ma zaloh alebo doklady potrebné na prevzatie, prevod
a uzivanie zalohu u seba. Osoba, ktora ma po€as vykonu zalozného prava zaloh u seba, je
povinnd zdrzat sa vSetkého, ¢im by sa hodnota zalohu zmenSila, okrem beZzného opotrebovania. Pri
vykone zéloZného prava kona zalozny veritel v mene zalozcu.

85. Podla § 1 ods. 3 zakona €. 129/2010 Z.z. o spotrebitelskych uveroch uinného v €ase uzatvorenia
zmluvy o splatkovom dvere €. XXXXXXXXXX Zalobcom 2/, spotrebitelskym Gverom nie su: a)
hypotekarny uver a komunalny Gver podla osobitného predpisu, b) Uver zabezpeéeny zaloznym pravom
k nehnutefnosti, ktorého u¢elom je nadobudnutie alebo zachovanie vlastnickych prav k nehnutelnosti
alebo vystavba nehnutelnosti, c) iver zabezpe€eny zaloznym pravom k nehnutelnosti, ktorého lehota
splatnosti je viac ako desat rokov, d) uver, ktorého uCelom je nadobudnutie alebo zachovanie
vlastnickych prav k nehnutelnosti alebo vystavba nehnutefnosti, €) iver zabezpeéeny zaloznym pravom
k nehnutelnosti, ktorého ucelom je splatenie Uverov na zéklade zmluv uvedenych v pismenach a) az
d), f) uver, ktorého vyska je menej ako 100 eur a viac ako 75 000 eur s vynimkou iného Uveru alebo
pbzicky podfla § 24; ak je na rovnaky alebo obdobny u&el uzavretych v obdobi 12 mesiacov viac zmluv
o Uvere medzi tym istym veritelom a spotrebitelom, suhrn vSetkych zmluv o Uvere sa povaZzuje za jediny
spotrebitelsky Uver podla tohto zakona, g) najom podla Obcgianskeho zakonnika, ak v zmluve o najme
nie je ustanovena povinnost kipy predmetu zmluvy po uplynuti ur&itej doby, h) uver formou povoleného
pre€erpania, ktory sa musi splatit do jedného mesiaca, ak v § 4 ods. 14 nie je ustanovené inak, i) uver bez
uroku a bez dal8ich poplatkov, j) uver, ktory poskytuje zamestnavatel svojim zamestnancom z vlastnych
zdrojov bez uroku alebo s ro€nou percentualnou mierou nakladov niz8ou, ako previada na finanénom
trhu, a ktory sa neponuka verejne, k) Uver poskytovany na zaklade zmluvy, ktora je uzavreta na zaklade
rozhodnutia sudu alebo iného organu ako vysledok vyrieSenia sporu na sude alebo pred inym organom,
[) aver, ktory sa musi splatit' v lehote nepresahujucej tri mesiace s vynimkou iného uveru alebo pdzicky
podla § 24, m) uver podla osobitného predpisu, n) Uver bez poplatkov tykajuci sa odloZenej platby
existujuceho dlhu, o) uver, na zabezpecenie ktorého sa od spotrebitela vyZaduje, aby ako zadbezpeku
ulozZil do uschovy veritela hnutelnd vec a zodpovednost' spotrebitela sa obmedzuje vylune na tuto
zalozenu hnutelnd vec, p) uver poskytovany na ucely podla osobitnych predpisov4) pre obmedzeny
okruh oséb vo verejnom zaujme a za Urokové sadzby niZSie ako tie, ktoré prevladaju na finanénom trhu,
alebo bezuroény uver, alebo za inych podmienok, ktoré su pre spotrebitefa vyhodnejSie ako tie, ktoré
prevladaju na finanénom trhu, a za Urokové sadzby, ktoré nie su vy3Sie ako urokové sadzby prevladajuce
na finanénom trhu, q) uver, ktorého ucelom je financovanie sustavného poskytovania sluZieb alebo
dodavanie tovaru rovnakého druhu, ktory spotrebitel splaca po¢as poskytovania sluzieb alebo dodavania
tovaru formou splatok.

86. Sud sa najskér pred posudenim veci samej zaoberal navrhom Zalobcov 1/ az 3/ na preruSenie
konania do skoncenia konania vedeného na Okresnom sude Malacky pod &.k. 6 Csp 55/2019 a dospel
k zaveru, Ze predmetny navrh nie je dévodny a preto ho zamietol. Ivyrok | tohto rozsudku/ V danom
pripade sud dospel k zaveru, Ze v prejednavanej veci neboli spinené predpoklady na preruSenie konania
¢i uZ na obligatérne preruSenie v zmysle § 162 ods. 1 pism. a) CSP a ani na fakultativne prerusenie podla
§ 164 CSP. Zalovani sa k navrhu na prerusenie konania vyjadrili na pojednavani tak, Ze s preruenim
konania nesuhlasili a rovnako ako sud nevideli zakonné dévody na jeho prerusenie.

87. Je nesporné, Ze v sucasnosti prebieha na Okresnom sude Malacky konanie pod ¢.k. 6Csp 55/2019,
v ktorom sa Zalovany 1/ domaha od Zalobcu 2/ zaplatenia pefiaznej sumy zo zmluvy o splatkovom
Gvere & XXXXXXXXXX. Zalobcovia v navrhu na preru$enie konania argumentovali tym, Ze sud
v danom konani bude preskumavat neprijatelné podmienky, platnost zmluvy a iné otazky ako postupenie
pohladavky a podobne. Sud ma za to, Ze rozhodnutie v prejednavanej veci nie je v Ziadnom pripade
zavislé od posudenia otazky rieSenej v predmetnom sudnom konani, kedZe moznost vykonania drazby
sa neviaze od judikovanej pohladavky. Navyse sud si otazku neprijatelnosti podmienok, platnosti zmluyv,
i pripadne iné otazky méze vyriesit aj v tomto konani ako predbeznu otazku. PreruSenie konania podla
§ 164 CSP je iba fakultativnym procesnym nastrojom, ktory vSak treba vyuzivat obozretne, aby nebolo
narusené pravo ucastnikov civilného sporového konania na prejednanie veci v primeranom &ase.



88. Ak zalozny veritel (ako opravneny navrhovatel drazby v zmysle § 7 ods. 1 zédkona o dobrovolnych
drazbach) spini v3etky zakonné predpoklady a pisomne vyhlasi, Ze predmet drazby mozno drazit,
a zaroven vyhlasi pravost, vysku a splatnost’ pohladavky, pre ktoru navrhuje vykon zalozného prava,
z hladiska platnosti (neplatnosti) dobrovolnej drazby nema pravny vyznam skutoénost, Ze v Case
navrhnutia alebo vykonania drazby prebieha ( resp. nie je skonéené) sudne konanie, v ktorom sa zalozny
veritel voéi zaloznému dlznikovi domaha uspokojenia pohladavky zabezpelenej zaloZnym pravom,
ktoré zalozné pravo zalozny veritel zamySla realizovat v ramci nim navrhovanej dobrovolnej drazby. /
rozsudok Najvyssieho sudu SR z 29.03.2010, sp. zn. 3 Cdo 156/2009/

89. Sud primarne skumal pripustnost podanej Zaloby. V zmysle ust. § 137 pism. d) C.s.p., Zalobou mozno
pozadovat, aby sa rozhodlo ... o uréeni pravnej skuto€nosti, ak to vyplyva z osobitného predpisu. V
ustanoveni § 21 ods. 2 ZoDD je zakotvené pravo podat Zalobu o uréenie neplatnosti dobrovolnej drazby
v pripade, ak sa spochybriuje platnost’ zaloZnej zmluvy alebo boli poruSené ustanovenia tohto zakona,
a to osobou, ktora tvrdi, Ze tym bola dotknutd na svojich pravach. Zakon o dobrovolnych drazbach
nepochybne predstavuje osobitny predpis, z ktorého vyplyva opravnenie Zalobcov podat Zalobu na
uréenie pravnej skuto€nosti, t.j. v tomto pripade uréenie neplatnosti dobrovolnej drazby. Mozno teda
konstatovat, Ze v sudenej veci ide o Zalobu v zmysle § 137 pism. d) C.s.p. a opravnenie Zalobcov podat’
Zalobu vyplyva priamo z ust. § 21 ods. 2 ZoDD. Zalobu Zalobcov preto sud vyhodnotil ako procesne
pripustnu.

90. Zakladnou podmienkou pre uspesnost Zaloby o uréenie neplatnosti dobrovolnej drazby je jej podanie
v lehote ustanovenej v § 21 ods. 2 ZoDD, t.j. do troch mesiacov odo dna priklepu. Sud konstatuje,
Ze vzhladom na datum udelenia priklepu: 10.09.2020 a datum podania Zaloby na sud: 07.12.2020 je
trojmesacna lehota v posudzovanom pripade zachovana.

91. Nasledne pristupil sud k skimaniu aktivnej a pasivnej vecnej legitimacie stran. Skimanie vecnej
legitimacie, i uz aktivnej alebo pasivnej, je nevyhnutnou sucastou kazdého sudneho konania, pricom
sud vecnu legitimaciu skima vzdy aj bez navrhu a aj v pripade, Ze ju Ziadna zo stran nenamieta, s
tym, Ze zistenie nedostatku vecnej legitimacie ma za nasledok zamietnutie Zaloby. Vecna legitiméacia
vyplyva z hmotného prava a ma ju ten, kto je podfa hmotného prava nositefom uplatneného prava
alebo povinnosti. Aktivnou vecnou legitimaciou sa rozumie také hmotnopravne postavenie, z ktorého
vyplyva Zalobcovi nim uplatnené pravo, resp. mu vyplyva procesné pravo si tento hmotnopravny narok
uplatfiovat, pasivnou legitimaciou sa rozumie hmotnopravne postavenie, z ktorého Zalovanému vyplyva
urCitd povinnost. Preskimavanie vecnej legitimacie, &i uz aktivnej existencie tvrdeného prava na strane
Zalobcu alebo pasivnej existencie tvrdenej povinnosti na strane Zalovaného, je tak imanentnou suéastou
sudneho konania (vid rozsudok NajvysSieho sudu Slovenskej republiky, sp. zn. 2Cdo/205/2009).

92. Podla § 21 ods. 2 ZoDD v pripade, Ze sa spochybriuje platnost zaloznej zmluvy alebo boli porusené
ustanovenia tohto zakona, mbzZe osoba, ktora tvrdi, Ze tym bola dotknuta na svojich pravach, poziadat
sud, aby urc€il neplatnost’ drazby. Podla § 21 ods. 4 ZoDD ucastnikmi sudneho konania o neplatnost
drazby podla odseku 2 su navrhovatel drazby, drazobnik, vydraZitel, predchadzajici viastnik a dotknuta
osoba podla odseku 2. Aktivna legitimacia Zalobcov podfa nazoru sudu vyplyva z vy$Sie citovanych
ustanoveni § 21 ZoDD. Zalobcovia maju postavenie predchadzajicich vlastnikov a suéasne osdb
dotknutych na ich pravach, ktoré tvrdia, Ze pri realizovani dobrovolnej drazby boli poruSené ustanovenia
ZoDD a tiez Ze bola neplatna zaloZzna zmluva, na zaklade ktorej bola dobrovolna drazba realizovana,
pri¢om toto malo jednoznacny dopad na ich prava, najma pravo vlastnicke. Na podanie Zzaloby o uréenie
neplatnosti dobrovolnej drazby su preto Zalobcovia aktivne vecne legitimovani.

93. Pokial ide o pasivnu vecnu legitimaciu zalovanych, poukazuje sud na skuto&nost, Ze ustanovenie
§ 21 ods. 4 ZoDD tvori pravna norma procesnopravnej povahy (,u€astnikmi sudneho konania ...%).
Tato norma je lex specialis normou k ustanoveniam Civilného sporového poriadku definujucim okruh
ucastnikov sporového konania. Ustanovenie § 21 ods. 4 ZoDD suc¢asne vyZaduje pre uspech v spore
ucast vSetkych subjektov pravneho vztahu (§ 78 ods. 1 C.s.p.). Z pohfadu procesného prava tak ide
0 nutené procesné spoloCenstvo a podmienkou procesnej pripustnosti zaloby o urCenie neplatnosti
dobrovolnej drazby je, aby boli v sidnom konani zu€astnené vietky taxativne vymedzené subjekty (§
21 ods. 4 ZoDD). Nie je pritom délezité, na ktorej strane ktory subjekt vystupuje. V prejednavanom
spore vystupuju predchadzajuci vliastnici — Zalobcovia, navrhovatel drazby — Zalovany v 1/, drazobnik —



Zalovany v 2/ a vydrazitel — Zalovany 3/. Sud preto konstatuje, Ze konania sa zu€astiiuju vSetky subjekty
uvedené v ust. § 21 ods. 4 ZoDD.

94. Zalobcovia vSak ako Zalovanych neoznadili len subjekty uvedené v ust. § 21 ods. 4 ZoDD, ale tiez
Zalovaného v 4/ ako notarskeho kandidata, ktory spisal notarsku zapisnicu na osved&enie priebehu
drazby. S poukazom na vy&Sie uvedené Specidlne procesné ustanovenie § 21 ZoDD, ktoré vymedzuje,
kto je u€astnikom predmetného konania, a kedZe Zalobcovia ako Zalovaného 4/ oznadili osobu v tejto
procesnopravnej norme neuvedenu, musel sud uzavriet, ze Zalovanému 4/ nesvedCi pasivna vecna
legitimacia a zalobu vo vztahu k nemu bez dalSieho skimania zamietol.

95. Vo vztahu k zalovanym v 1/, 2/ a 3/ sud Zalobu nasledne preskumal po meritérnej stranke. Zakon
o dobrovolnych drazbach v zasade iba v jednom odseku koncentruje najvyznamnejsi institat pravnej
ochrany proti dobrovolnej drazbe, ktory je zaloZeny na uplatneni prava na sudnu ochranu. Ustanovenie §
21 odseku 2 ZoDD predstavuje prakticky jediny prostriedok napravy a ochrany prava ex post, ktory mézu
osoby dotknuté drazbou vyuzit, aby zvratili jej vysledok a dosiahli restituovanie prvotnych (skorSich)
pravnych pomerov. Z dévodu, Ze vykonu drazby nepredchadza Ziadna predbezna kontrola a ani iné
preskumanie pohladavky a preverenie splnenia podmienok pre vykon platnej drazby (hmotnopravne
podmienky platnosti drazby), je nevyhnutné dikciu prvej vety odseku 2 vykladat tak, Ze dévodom
neplatnosti drazby méze byt porusenie akychkolvek procesnych alebo hmotnopravnych podmienok
vykonu zaloZného prava a vykonu drazby, ktoré vedu k tomu, Ze sa spochybni platnost hlavnej zmluvy,
platnost zaloznej zmluvy, existencia zalozného prava, pravost a splatnost pohladavky, vySka a charakter
pohladavky, ktorda moze byt tvorena dominantne plneniami z neprijatelnych zmluvnych podmienok a
v rozpore s dobrymi mravmi a pod. Uvedeny zaver nie je vysledkom vykladovej svojvéle, ale plynie
z extenzivneho vykladu "porudenia ustanoveni tohto zakona", kedZe zakon o dobrovolnych drazbach
VO svojej podstate pri regulacii jednotlivych instititov nadvazuje na esencialnu hmotnopravnu Upravu
zalozného prava a jeho vykonu. V Zalobe o urgenie neplatnosti dobrovolnej drazby je vSak nutné
tvrdit’ konkrétne porusenia urditych aplikovatelnych pravnych predpisov, kedZe na vedenie konania o
neplatnost drazby nepostacuje akékolvek porusenie ustanovenia zdkona, ale len také porusenie, ktorym
je zaroven Zalobca aj dotknuty na svojich pravach. Ako vyplyva z dévodovej spravy k ust. § 21 ZoDD,
nebolo zamerom zakonodarcu kazuisticky vypocitavat jednotlivé pripady, kedy by iSlo o relevantné
poskodenie prav osoby a rieSenie tejto otazky je ponechané vyluéne na sudnu prax. Je tak vzdy na
sude, aby zvaZil intenzitu poruSenia zakona v konkrétnom pripade. Stabilitu prava a pravnu istotu
jednotlivca (princip legitimnych o&akavani) a v kone¢nom dbsledku aj mieru dévery osbb v pravo &i
institacie pravneho statu ovplyvriuje najma to, ako sud pristupuje k vykladu pravnych noriem, pri¢om pri
vyklade noriem jednoduchého prava musi prevazit princip materialneho pravneho Statu nad prepatym
formalizmom (porov. napr. rozhodnutia ESLP vo veciach E. |. F. S. a B. K. proti Nemecku zo dna
20.11.1989, Kruslin proti Francuzsku zo dfia 24.4.1990). Sud musi vzdy spravodlivo (€lanok 6 Dohovoru
o ochrane ludskych prav a z&kladnych slob6d) rozhodnut kazdy jeden pripad, pri¢om berie do Uvahy
vSetkych, ktorych sa drazba dotyka.

96. Nesplnenie povinnosti tvrdit, resp. nesplnenie povinnosti ,relevantne” tvrdit (uviest tvrdenia z
hladiska ich kvality pravdivé, Uplné, podstatné a rozhodujice) ma pre stranu sporu procesnopravnu
sankciu v podobe prehry sporu. Prejavi sa teda v meritdrnom rozhodnuti veci. V sporovom konani je
sud limitovany skutkovymi tvrdeniami stran sporu. Sporové konanie sa riadi zasadou formalnej pravdy.
Rozsudok v sporovom konani zodpoveda tomu, ¢o strany sporu zhodne tvrdili (§ 1860ds. 2 CSP)
a (v zasade) nezohladfuje to, o Ziadna zo stran sporu netvrdila. Zalobca je tieZ povinny podopriet
svoje tvrdenia predloZzenim a navrhnutim dékazov v sulade s principom hospodarnosti a na zaklade
pokynov stidu. Zalovana strana ma v rovnakom rozsahu moznost uplatnit prostriedky procesnej obrany
a procesného utoku, méze popriet skutkové tvrdenia Zalobcu, uviest vlastné tvrdenia, spochybnit dékazy
Zaloby a navrhnut vlastné dbkazy. Sud v spore rozhodne na zaklade skutkového stavu zisteného
procesnym postupom podla CSP.

97. V prvom rade Zalobcovia 1/ az 3/ namietali, Ze drazba nebola dobrovolna, nesuhlasili s fiou a ako
vlastnici nedali suhlas na draZenie nehnutelnosti, ktoré boli ich jedinym obydlim. Podla nich nemohol
vydrazitel' od nevlastnika ziskat' vlastnictvo, kedZe nikdy nepreviedli vlastnictvo a notar mal vediet, Ze
bez suhlasu vlastnika nie je mozné drazit. Sud preto poukazuje na §151m ods. 6 OZ, podfla ktorého
pri vykone zaloZného prava kona zalozny veritel v mene zaloZcu a Zalobcovia 1/ az 3/ ako zaloZcovia
mali povinnost strpiet vykon zaloZzného prava aj bez ich suhlasu. Nuteny vykon zalozného prava nie



je zavisly od vble a konania dlznika (resp. vlastnika), ale v pripade dobrovofnych drazieb vlastnik
predmetu dobrovolnej drazby (zaloZca) podpisom samotnej zaloZnej zmluvy vyjadruje suhlas s moznym
vykonom zalozného prava ( aj formou dobrovolnej drazby). Dobrovolnost drazby je tu dana uz pri
vzniku zabezpec€ovacieho prostriedku a to v prejednavanej veci zmluvy o zriedeni zalozného prava
k nehnutelnostiam a mandatnej zmluvy zo dfia 08.04.2011 uzatvorenej medzi Slovenskou sporitelTiou,
a.s. a zalobcami. Vlastnik veci mézZe poverit ini osobu, aby dala pokyn na vydraZenie veci, pricom
Obciansky zakonnik vychadza z toho, Ze samotné uzatvorenie zmluvy o zriadeni zaloZzného prava so
sebou prindSa moznost’ pre zalozného veritefa spefiazit zaloh prostrednictvom dobrovolnej drazby,
pricom vystupuje ako zastupca zalozcu. Vzhladom na uvedené sa dobrovolnd drazba odvija od
predchadzajuceho ukonu vlastnika, ktory dava suhlas na buduce spefiazenie urcitého svojho majetku
urcitym spdsobom regulovanym pravom (zakon o dobrovofnych drazbach). Zalozny veritel (navrhovatef
drazby) teda ma pravny titul a z neho vyplyvajuci suhlas na spenazenie majetku v ramci vykonu
dobrovolnej drazby, kde tento suhlas vyplyva z existencie zaloZnej zmluvy a na jej zaklade vytvorenej
moznosti zaloznému veritefovi vykonat zéloZné pravo, ako aj povinnosti zaloZcu vykon zélozného prava
strpiet’ (porov. PL US 23/2014). Nemozno preto hovorit' o tom, Ze by pri drazbe bola porusena zasada
nemo plus iuris ad alium transfere potest quam ipse habet, ani Ze by zalozny veritel konal ohladom
Nehnutelnosti podla fubovéle.

98. Tvrdenie zalobcov, Ze iSlo o nehnutelnost, ktora bola ich jedinym obydlim a bolo porusené ich
pravo na zachovanie ludskej dbstojnosti, cti, ochranu mena je potrebné uviest, ze ani pravo na
obydlie nemozno chapat ako absolutne nedotknutefné. Sudna prax dospela k zaveru, Ze pravna Uprava
dobrovolnych drazieb, resp. moznost' vymahania plneni zo spotrebitel'skych zmliv takouto formou nie
je v rozpore s ochranou spotrebitela, ktora vyplyva z prava Eurépskej Unie, no len za predpokladu, Ze
prisludna pravna Uprava umoziuje zabezpe&enie ochrany prav spotrebitela, resp. ju aspof prakticky
neznemozrnuje alebo nadmerne nestazuje.

99. Na pojednavani zastupca Zalobcu 2/ tvrdil, Ze vlastnicke pravo vznika na zaklade vole stran zmluvy a
nasledne zapisom a rozhodnutim prislusného Okresného Uradu do katastra nehnutelnosti. Drazba bola
zapisana zaznamom, preto mala za to, kedZe zaznam mé evidenény charakter a nie je spésobily zmenit
vlastnictvo. Sud preto poukazuje, Ze nadobudnutie vlastnictva k predmetu drazby upravuje §27 ZoDD,
pricom ked UspeSny vydrazitel zaplati cenu za vydrazeny predmet drazby, nadobuda vlastnicke pravo
so spatnymi u¢inkami ku diu udelenia priklepu. Pri drazbe sa vlastnicke pravo nadobuda na zaklade
inej skuto€nosti ustanovenej zakonom a ak bola predmetom drazby nehnutelnost, v sulade s principom
prechodu ma nasledny zapis vlastnickeho prava do katastra nehnutefnosti len deklaratérny ucinok.
Navyse bol sudu zo strany Zalovanych predloZeny dbkaz - potvrdenie, Ze na ucet prijemcu drazobne;j
spolo¢nosti U9, a.s. bola vloZzena suma vo vySke 76000€ so splatnostou dia 23.09.2020 (na &.I. 268
spisu).

100. Dalej zalobcovia popreli samotnu existenciu dobrovolnej drazby, pretoZe sa Ziadna drazba podra
nich nekonala. Konanie, ktoré oznac&uje zalovany 3/ ako drazba, ktorej sa mal zd€astnit’ diia 10.09.2020
bolo podfa nich iba predstierané, z ktorého nevznikli Ziadne pravne u&inky. Napadali, Ze drazba trvala
16 minut (od 14:20 do 14:36) a dej opisany v notarskej zapisnici sa nemohol odohrat, pretoZe draZobnik
nemal k dispozicii predmet drazby. Tvrdili, Ze Zalovani tvoria organizovanu skupinu, za u¢elom, aby ich
pripravili o obydlie. Sud uvadza, Ze tieto tvrdenia Zalobcov su zméato¢né, priCom tieto svoje tvrdenia
o predstierani drazby, o vzniku akejsi organizovanej skupiny absolutne nepreukéazali a ani netvrdili, Ze
by vo veci bolo vedené trestné konanie. Sud mal priebeh drazby jednoznacne osvedCeny z predlozene;j
notarskej zapisnice a teda preukazané, Ze skuto¢ne drazba prebehla a Zalovany 3/ predmet drazby
vydrazil. Tvrdenie, Ze by drZzba nemohla trvat 16 minut je nedévodné vzhladom na zaznamenany
jednoznacdny, rychly a bezproblémovy priebeh drazby.

101. K spisanej notarskej zapisnici udavali, Ze notarsky kandidat do nej zapisal, Ze licitator skonStatoval,
Ze do zaclatia drazby zlozili drazobnu zabezpeku Siesti zaujemcovia, ktori drazili pod Cislom 71, 143, 41,
21, 84 a 109, pri€om nie su v notarskej zapisnici identifikovani menom, priezviskom, trvalym bydliskom.
Obsah notarskej zapisnice nebol u¢astnikom vysvetleny, neprecitali ju a nepodpisali ju na znak suhlasu
a preto ju nie je mozné povazovat za platni. Sud poukazuje na § 24 ods. 2 ZoDD, pri¢om identifikaéné
udaje vSetkych ucastnikov drazby nie su povinnou su€astou notarskej zapisnice osvedc&ujucej priebeh
draZby. Sud ma za to, Ze notarska zapisnica zo dfia 10.09.2020 €. N 621/2020 obsahuje vSetky zdkonom
vyzadované nalezitosti. Je v nej riadne oznaleny notar, resp. notarsky kandidat, riadne oznaceny



drazobnik, licitator a vydrazitel a riadne je notarom podpisana. Tvrdenie, Ze notar notarsku zapisnicu
pritomnym nevysvetlil je jednak bez relevancie a navyse aj nepreukazané, pricom samotni Zalobcovia
1/ az 3/ nepreukazali, Ze by boli na drazbe pritomni. Hoci Zalobca 1/ tvrdil, Ze na konanie drazby
dostavil, toto nebolo preukazané, pricom Zalovany 3/ vypovedal, Ze Ziadny zo Zalobcov na drazbe nebol
pritomny. Tvrdenie, Ze by vzniesol akékolvek namietky nepreukazal, pricom ak by takéto namietky
podal nachadzali by sa v drazobnom spise ako priloha notarskej zapisnice a Zalobca mal moznost
do drazobného spisu nahliadnut a tieto predlozit sudu. Zalobca 1/ neuniesol v tomto smere dokazné
bremeno a zostal necinny.

102. Dalej tvrdili, Ze drazobnik neodovzdal Zalovanému 3/ predmet drazby, tak?e sa nemohol stat
vydrazitefom. Zo zapisnice o odovzdani drazby zo dna 08.10.2020 je podla nich osvedcené, Ze
k odovzdaniu nedo$lo a preto drazobnik kedZe neodovzdal predmet drazby vydraZitelovi porusil
ustanovenie §29 ods. 1 ZoDD. Sud mal zo zapisnice o odovzdani predmetu drazby (na &.I. 302,
309 spisu) €. Zn. 171/2020 zo dna 08.10.2020 preukazané, Ze predchadzajuci vlastnici sa na
odovzdanie nedostavili. Podla cit. ust. boli prave Zalobcovia ako predchadzajuci vlastnici povinni
odovzdat predmet drazby na z&klade predloZenia osved&eného odpisu notarskej zapisnice a doloZenia
totoznosti vydrazitela podla podmienok uvedenych v oznameni o drazbe bez zbyto&nych prietahov.
Drazobnik je potom povinny na mieste spisat zapisnicu o odovzdani predmetu drazby, v ktorej
uvedie okrem oznacenia predchadzajuceho vlastnika, drazobnika, vydraZitefa a predmetu drazby najma
podrobny opis stavu, v akom sa predmet drazby vratane prisluSenstva nachadzal pri odovzdani prav
a zavazkov viaznucich na predmete drazby. Ako vyplynulo z vykonaného dokazovania, Zalobcovia
ako predchadzajuci vlastnici boli drazobnikom vyzvani na odovzdanie nehnutefnosti. DraZzobnik o
odovzdani nehnutelnosti napriek poruseniu uvedenej povinnosti zo strany Zalobcov spisal zapisnicu,
ktoru Zalobcovia nepodpisali. NavySe, kedZe neplatnost dobrovolnej drazby mbze spdsobit' len okolnost,
ktora sa tyka pripravy a priebehu drazby, teda okolnost, ktora nastala najneskdr do udelenia priklepu,
ani pripadné porusenie ust. § 29 ods. 2 ZoDD by nemalo za nasledok neplatnost drazby.

103. Zalobcovia tvrdili, Ze boli zneuzité ich osobné Udaje, pricom toto tvrdenie Ziadnym spdésobom
nespecifikovali a takato skuto€nost' nie je ani zdkonnym dévodom pre neplatnost’ drazby.

104. K samotnému priebehu drazby namietali eSte, Ze im nebolo doru€ené oznamenie o zacati
vykonu zalozného prava. Nasledne v3ak na pojednavani dfia 21.04.2023 Zalobkyha 3/ potvrdila, Ze
jej oznamenie o zadati vykonu drazby bolo doruéené. Zalobca 1/ si uz nevedel spomenut. Sud mal z
oznamenia o zacati vykonu zalozného prava podla § 151i ods. 4 zo dfia 05.01.2017 (na ¢.I1. 59, 61,
63 spisu) preukazané, Ze este pbvodny veritel Slovenska sporiteffia, a.s. za€al vo€i Zalovanym vykon
z&loZzného prava na zaklade zmluvy o zriadeni zaloZzného prava k nehnutelnostiam a mandatnej zmluvy
zo dnia 08.04.2011, vklad povoleny diia 11.05.2011, V:1260/11 k predmetu zalohu nehnutelnostiam
nachadzajucim sa v katastralnom uzemi C. D., zapisanym na LV XXXX P. XX v podielom vlastnictve
Zalobcov 1/ az 3/. Banka oznamila, Ze zaCina vykon zdaloZného prava predajom nehnutefnosti na
dobrovolnej drazbe v zmysle zakona &. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach. Su¢asne mal sud
preukdzané z podacich harkov (na €.I. 64 spisu), Ze toto bolo odoslané Zzalobcom. NavySe doru€ovanie
pbévodného oznamenia o zacati drazby uz pre vec nie je podstatna, kedZe v prejednavanej veci ide uz
0 opakovanu drazbu, pri€om Zalobcovia sami sudu spolu so Zzalobou predloZili oznamenie o opakovanej
drazbe zo dfia 17.08.2020 a nenamietali, Ze by im nebolo doruéené.

105. Dalej mali Zalobcovia vyhrady k znaleckému posudku I. L. N.. Ako prvé namietali, Ze im znalecky
posudok nebol doruéeny. AvSak zalovany 2/ dorucil sudu na preukazanie dorucenia znaleckého posudku
Zalobcom doru€enky (na ¢.I. 85, 208 spisu), ktoré jednoznalne preukazuju doru€enie znaleckého
posudku Zalobcovi 1/ uplynutim uloznej doby po vrateni zasielky adresatovi diia 21.08.2020, zalobcovi
2/ dita 11.08.2020, zalobkyni 3/ dia 02.08.2020. Dalej v zalobe tvrdili, Ze tymto posudkom bol predmet
drazby ohodnoteny na sumu 100000€, ¢o je klamlivy udaj o vS8eobecnej hodnote a nehnutefnost
bola podhodnotena, priCom znalecky posudok je nepravdivy a ide o trestny ¢in. V tejto suvislosti sud
poukazuje na § 12 ods. 5 ZoDD, podfa ktorého mali moznost Zalobcovia ako vlastnici predmetu drazby
do desiatich pracovnych dni od doruéenia znaleckého posudku vzniest u drazobnika namietky proti
ohodnoteniu predmetu drazby, pripadne Ziadat' vyhotovit' znalecky posudok inym znalcom. DraZobnik
je povinny sa so vznesenymi namietkami pisomne vysporiadat’ a najneskdr do pat pracovnych dni pred
konanim drazby zaslat vlastnikovi predmetu drazby pisomnl odpoved. Zalobcovia v konani netvrdili,
Ze by takéto namietky drazobnikovi podali a je zrejmé, Ze zostali ne€inny. Potom ich namietky ohladne



ohodnotenia predmetu drazby predloZzené az v sudnom konani su bez relevancie a navySe aj ni¢im
nepreukazané.

106. Vo vztahu k znaleckému posudku eSte namietali, Ze predchadzajuci znalecky posudok €. 76/2019
vypracovany znalcom I. J. R. zo dfa 06.06.2019 v ktorom bola hodnota 110000€ bol eSte v dobe
podpisania zmluvy o vykonani opakovanej drazby zo dfia 20.11.2019 v platnosti do 05.06.2020, pricom
bol pouzity posudok 37/2020 vypracovany |. N. zo diia 31.07.2020. Sud posudil tuto namietku ako
neddvodnu, kedZze opakovana drazba sa konala dfia 10.09.2020, pri¢om podla tvrdeni zalobcov bol
predchadzajuci posudok vypracovany 06.06.2019 a teda pred vySe rokom. Drazobnik teda spravne
zabezpedil vypracovanie nového znaleckého posudku I. L. N. €. 37/2020, pricom datum podpisania
zmluvy o opakovanej drazbe je v tomto smere nepodstatny a je vyznamné iba to kedy sa opakovana
drazba uskutocnila.

107. Zalobcovia dalej namietali, Ze aj samotna zmluva o vykonani opakovanej drazby neobsahuje

obsiahnuta v rdmcovej zmluve, preto ani Zalovani neboli povinni takdto skuto&nost dokazovat. Dalej
namietali, Ze ramcova zmluva bola uzatvorena uz dna 11.09.2017, priCom zmluva o postupeni
pohladavok diia 17.12.2018. Zalobcovia sami nepredloZili predmetnd ramcovi zmluvu, hoci boli poéas
konania pouceni, ze mézu do drazobného spisu nahliadnut’ a robit' si z neho képie. Z ich tvrdeni vSak
nemozno vyvodit, Ze by iSlo o spornu skutonost a iba namietali, Ze predmetny udaj o najnizSom podani
nie je uvedeny priamo v zmluve o vykonani opakovanej drazby. Sud preto uvadza, Ze v praxi je Uplne
bezZné, pokial navrhovatel drazby a draZzobnik uzavru jednu hlavna zmluvu a €iastkové zmluvy ku kazde;j
jednotlivej drazbe. V ramcovej zmluvy maju upravené naleZitosti, ktoré su spolo¢né pre vSetky drazby
a v Ciastkovych zmluvach Specifikuju konkrétny pripad drazby. KedZe zakon o dobrovolnych drazbach
moznost’ uzavretia ramcovej zmluvy o vykone drazby nevyluCuje, postacuje, aby bol udaj o najnizSom
podani uvedeny v ramcovej zmluve, ktora potom v spojeni s Ciastkovymi zmluvami obsahuje vSetky
obligatérne nalezitosti podla zakona o dobrovolnych drazbach, a preto je takéto uzatvorenie zmluvy
v sulade so zakonom. Skutocnost, Ze bola ramcova zmluva uzatvorena skér ako zmluva o postupeni
pohladavky je nepodstatna, kedZe koncept ramcovej zmluvy predstavuje koncept dlhodobej spoluprace
a nasledna zmluva o drazbe mézZe odkazovat na predchadzajuci ramcovd zmluvu. Sud opatovne
resp. jej dodato€ne uzatvorenych prilohach nenachadzal a takyto d6kaz sudu ani nepredlozili, hoci mali
pravo do drazobného spisu nahliadnut’ a urobit’ si z neho képiu, pripadne sudu navrhnut zabezpecenie
celého drazobného spisu. Sud poukazuje napriklad na rozsudok Krajského sudu v Ziline, sp. zn. 9
Co 131/2019-414 zo dna 21.11.2019 v ktorom sud druhej inStancie kon&tatoval, Ze Zaloba o uréenie
neplatnosti drazby nepredstavuje Ziadny zo sporov s ochranou slab3ej strany ( §290 — 323 C.s.p.) a preto
sa nan v plnom rozsahu vztahuje princip kontradiktérnosti ( ¢l. 8, §149, § 185 C.s.p.), €o znamena,
Ze strany sporu su povinné oznacit' skutkové tvrdenia dolezité pre rozhodnutie vo veci a podporit ich
dbkazmi, kedZe sud samotny v zasade nenavrhované dokazy nevykonava.

108. Napriklad Krajsky sud Banska Bystrica ¢.k. 13CoCsp/7/2020 zo dria 31. 08. 2020 uviedol, Ze zo
Ziadneho pravneho predpisu nevyplyva, Zze navrhovatel drazby a drazobnik nemézu uzatvorit jednu
hlavnu zmluvu, a &iastkové zmluvy o drazbe ku kazdej jednotlivej drazbe. | v posudzovanej veci v
Ramcovej zmluve boli upravené nalezitosti, ktoré boli spolo¢né pre vsetky drazby, pri¢om ramcova
zmluva v spojeni s €iastkovou zmluvou obsahovali obligatérne naleZitosti podla Zakona o dobrovolnych
drazbach.

109. Zalobcovia taktiez namietali, Ze v samotnej zmluve a ani navrhu na vykonanie opakovanej drazby
sa neuvadza prisludenstvo nehnutelnosti, ktoré sa nezapisuje alebo nie je zapisané na liste vlastnictva.
Sud posudil aj tito namietku Zalobcov ako nedévodnu. V danom pripade zastupca Zalovaného 1/
spravne poukazal na ustanovenia § 16 ods. 2 a § 17 ods. 1 ZoDD. ZoDD v zmluve o vykonani drazby
nevyZaduje opis ani oznacenie prisluSenstva predmetu drazby ale vylu€ne len oznacenie predmetu
drazby. Opis predmetu drazby a jeho prislusenstva sa ako nalezitosti pravneho tkonu maju nachadzat az
v oznameni o drazbe, v ktorom sa tento opis predmetu drazby ako aj jeho prisluSenstva nachadza. Pokial
zakonodarca vyslovne rozliSuje pojmy oznaéenie predmetu drazby v ust. § 16 ods. 2 ZoDD tykajuce sa
zmluvy o vykonani drazby a opis predmetu drazby a jeho prisluSenstva v ust. § 17 ods. 1 pism. d) ZoDD



— tykajuce sa oznamenia o drazbe, tak aj podfa nazoru sudu nie je pripustné tieto pojmy stotozrfiovat
a vyZadovat' v zmluve o vykonani drazby naleZitosti, ktoré zdkon vyZaduje vylu€ne v ozndmeni o drazbe.
Tvrdenie Zalobkyne 3/, Ze veci musia byt oznaCované spésobom vylu€ujucim ich zamenu je pravdive,
pricom v8ak ma sud za to, Ze nehnutefnosti st riadne v zmluve o vykonani drazby oznacené spésobom
zodpovedajucim zdkonu o katastri nehnutefnosti a samotna skuto¢nost, Ze oznacenie prisludenstva sa
nachadza az v oznameni o vykonani opakovanej drazby nie je pre posudenie platnosti tohto pravneho
ukonu relevantné.

110. Tvrdili, Ze vyhlasenie o pravosti, vySke a splatnosti pohfadavky Zalovaného 1/ je neplatny pravny
ukon, kedZe v Zalobe o zaplatenie uviedol rozdielnu pohfadavku vo vyske 87423,34€. Sud vyhodnotil aj
tuto namietku ako neddévodnu. V danom pripade bola pohladavka Zalobcov v pripade drazby vycislena
k inému ¢asovému okamihu a s inou vySkou prisluSenstva ako je to v sidnom konani. Rozdiel vysky
sum je bez relevancie k posudeniu predmetu sporu.

111. Napokon tvrdili, Ze ozndmenie o drazbe nebolo zverejnené v zdkonnej lehote a zdkonnym
spbsobom, nebolo doru¢ené obci. Sud viak mal z potvrdenia obce C. D. zo dfia 27.08.2020 ( na &.l.
305 spisu) preukazané, Ze obec C. D. potvrdila, Ze oznamenie o opakovanej dobrovolnej drazbe zn.
171/2020 bolo zverejnené na uradnej tabuli obce C. D. od 21.08.2020 do 10.09.2020 a teda aj tato
namietka Zzalobcov je nedbévodna.

112. Dalej zalobcovia tvrdili, Ze Zalovany 1/ vymahal pravo z neprijatelnych podmienok, spochybfiovali
platnost’ zaloznej zmluvy, pre porusenie ustanoveni zdkona o dobrovolnych drazbach. Mali za to, Ze
sud ma podrobit sudnej kontrole uzatvorené zmluvy. Tvrdili, Ze Uverova zmluva bola v neprospech
spotrebitela a obe zmluvy boli formuldrovymi zmluvami. Banka predloZila Uverovu zmluvu zavadzajucu,
nevhodnu, v neprospech spotrebitela, jednostrannu s neprijatefnymi podmienkami. Na pojednavani
dia 07.12.2022 k neprijatelnym podmienkam konkrétne uviedli, Ze v &lanku 4 zaloZnej zmluvy je
uvedené, Ze ak pohladavka nebude riadne a v€as splacana, je zalozny veritel opravneny zacat vykon
zalozného prava, v ramci ktorého upokoji svoju pohladavku, a to sp6sobom dohodnutym vo VOP. Tato
podmienka podfa nej zaklada nerovnovahu v pravach a povinnostiach zmluvnych stran v neprospech
spotrebitela, pretoze spotrebitelovi nebolo vysvetlené, o znamena VOP a neboli im ani predloZzené,
neboli o nich informovani. Dalej v zmluve v &asti 3 mandatnej zmluvy mala byt uvedena neplatna
neprijatelna podmienka, pretoZe ide o dojednania podla Obchodného zékonnika, pricom zalozcovia su
ob&ania, nepoznaju Obchodny zakonnik a nemohli ani suhlasit’ s tym, Ze poveruju a splnomochuju
zalozného veritela ako mandatara aby na jeho uc¢et za odplatu 0,03€ uskuto¢nil vSetky ukony potrebné
a nevyhnutné k vykonu zalozného prava podla zmluvy o zaloZnom prave a aby v jeho mene urobil
vSetky prave ukony. Ustanovenie v €asti 3 mandatna zmluva ods. 2, ktoré znie: ZaloZzca ako mandant
nie je opravneny vypovedat mandatnu zmluvu pocas trvania pohladavky. Zmluvné stany tymto vylucuju
platnost’ ustanoveni § 567 §569 §570 §574 a §575 obchodného zakonnika. Ma za to, Zze zalozcom
predmetnou zaloZnou zmluvou boli, alebo mali byt odfiaté ich zdkonné prava, ktoré su garantované v
ustave SR.

113. Sud sa preto v ramci dokazovania oboznamil so zmluvou o splatkovom tvere €. XXXXXXXXXX. Sud
po vykonanom dokazovani mal za preukazané, Ze Zalobca 2/ ako dlznik uzavrel s pévodnym veritelom
Slovenskou sporiteffiou, a.s. 08.04.2011 zmluvu o Uvere, v zmysle ktorej sa veritel — banka zaviazal
poskytnut’ Zalobcovi 2/ aver vo vySke 72300€ pri urokovej sadzbe 5,59% p.a. (fixnej na 3 roky) a Zalobca
2/ sa zaviazal ho splatit v 303 mesacnych splatkach po 378,33€ vzdy k 20. dfiu v mesiaci, s kone¢nou
splatnostou Gveru diia 20.08.2036. Uver bol uréeny na byvanie a za poskytnutie Gveru mali Diznik
zaplatit' poplatok vo vySke 799€ jednorazovo a 3,49€ poplatok za spravu tUveru mesacéne. Ako podmienku
pre poskytnutie Uveru uvadzala v &l. Il. 1. uzavretie zmluvy o zriadeni zalozného prava. Dria 08.04.2011
bola medzi Zzalobcami a Slovenskou sporiteffiou, a.s. uzavretd Zmluva o zriadeni zalozného prava
k nehnutelnostiam a mandatna zmluva, ktorou bolo v prospech Slovenskej sporitefne, a.s. zriadené
zalozné pravo k v Zmluve Specifikovanym Nehnutelnostiam Zalobcov v k.u. C. D., a to na zabezpecenie
pohfadavky zo Zmluvy o uvere.

114. Zalobcovia v Zalobe namietali, Ze mali &erpat Gver 72300€, ale erpali 71501€. Sud preto uvadza,
Ze pri poskytnuti Uveru (tej Casti, ktord mala byt vyplatena na bankovy ucet DiZznikov) bol DIZnikovi
Z Uctu strhnuty spracovatelsky poplatok uvedeny v zmluve vo vySke 799€. Medzi stranami bolo dalej
nesporné, Ze Zalobca 2/ zo Zmluvy o Uvere nesplacal riadne a v€as a teda svoju povinnost v zmysle



Zmluvy o uvere nesplnil. Z vyzvy zo diha 05.10.2016 sud zistil, Ze veritel Slovenska sporitelfia, a.s.
Zalobcov 1/ az 3/ vyzval na zaplatenie dlhu zo Zmluvy o uvere, s ktorym boli v omeskani. Su¢asne
ich upozornil, Ze ak k uhrade neddjde, bude opravneny vyhlasit mimoriadnu splatnost’ pohladavky a
pristupit’ k realizacii vykonu zalozného prava. Vyzva bola Zalobcom 1/ a 3/ ako zalozcom a Zalobcovi 2/
ako dIznikovi doru¢ena 11.10.2016 a 12.10.2016. Z oznamenia o vyhlaseni mimoriadnej splatnosti zo
dnia 23.11.2016 sud zistil, Zze veritel Slovenska sporitelfia, a.s. zaslal zalobcom 1/ az 3/ oznamenie o
predCasnej splatnosti iveru zo Zmluvy o uvere, pricom ich informoval o tom, Ze sa ich dlh zo Zmluvy stal
splatnym v celosti a vyzval na thradu v lehote 15 dni od doru€enia vyzvy. Tato pisomnost bola Zalobcom
taktiez riadne dorucena 29.,30.11 a 06.12.2016. Sud preto uzatvara, Ze pdvodny veritel Slovenska
sporiteffia, a.s. platne vyzval Zalobcu 2/ na Uhradu jeho dlhu po splatnosti a po splneni zakonnych
podmienok podfa § 53 ods. 9 Obc&ianskeho zakonnika v spojeni s ust. § 565 Obcianskeho zakonnika
vyhlasil uver za pred€asne splatny. DIZnikovi ( ako aj zaloZzcom) bola doru€ena pisomna vyzva na Uhradu
omeskanych splatok a az po uplynuti zakonom stanovenej lehoty bol jeho dlh pred€asne zosplatneny.

115. Sud preskumal Zmluvu o splatkovom Uvere aj po pravnej stranke. | ked Zmluva o Gvere predstavuje
tzv. absolutny obchodny zévéazkovy vztah (§ 261 ods. 3 pism. d) Obchodného zakonnika), je zrejmé,
Ze predmetna Zmluva je su€asne spotrebitelskou zmluvou a na diznika je potrebné hladiet ako na
spotrebitela, pretoze pri jej uzavierani nekonal na rozdiel od veritela Slovenskej sporitelne, a.s. v ramci
predmetu svojej obchodnej alebo inej podnikatelskej ¢innosti. Na pravny vztah zalozeny Zmluvou o
Uvere je preto potrebné aplikovat ako prislusné ustanovenia Obc&ianskeho zakonnika o spotrebitelskych
zmluvach (§ 52 a nasl. Obcianskeho zakonnika), tak i ustanovenia Obchodného zakonnika (Co sa
tyka konkrétnych prav a povinnosti). Uzavreta Zmluva o Uvere nespada pod pravny rezim zakona
0 spotrebitelskych uveroch, kedZe vtedy uginny zakon & 129/2010 Z.z. sa nevztahoval na Uver
zabezpec€eny zaloznym pravom k nehnutefnosti ako aj uver, ktorého ucelom bolo zachovanie prav
k nehnutelnosti ( druh Gveru na byvanie). Zmluva o Uvere pritom nepochybne spifiala obe uvedené
vynimky (aver bol zabezpeceny zaloZznym pravom a jeho u€elom bolo nadobudnutie, Uprava a udrzba
nehnutelnosti), t.j. doslo k naplneniu vynimky ustanovenej v § 1 ods. 3 pism. c) a d) zdkona ¢&.
129/2010 Z.z. KedZe sa na uzavretu Zmluvu o Gvere neuplatni Uprava podla zakona o spotrebitelskych
uveroch, bolo bezpredmetné ju skimat z pohladu pripadnej bezuro¢nosti a bezpoplatkovosti. Sud preto
Zmluvu o uvere preskumal dalej len z pohfadu vSeobecnych poziadaviek na platnost pravnych ukonov
podfa Obcianskeho zdkonnika, kde Ziadne pochybenie nezistil. Zmluva je zrozumitelnd a urcita, Ziadna
zo stran nespochybriovala jej uzavretie slobodne a vazne. Sud nezistil ani Ze by uzavreta Zmluva
odporovala zakonu €i dobrym mravom, urokova miera je primerana (5,59 % ro¢ne). Zistené neboli
ani Ziadne iné vady vole €i prejavu vble konajucich stran. Zmluva neobsahuje ani Ziadnu neprijatelnu
podmienku. Preto bolo uzavreté, Ze Zmluva o Uvere je platny pravny ukon. Poplatok za poskytnutie
uveru prestavuje odplatu, resp. Cast odplaty veritela za dojednanie zavazku poskytnut diZznikovi pefiazné
prostriedky a preto sa od vysky poskytnutého Uveru neodratava, rovnako ako sa od neho neodpoditavaju
napriklad zmluvné uroky ¢&i poplatky za spravu Uveru. Vyska uveru bola preto v Zmluve o Uvere uvedena
spravne.

116. K Zmluve o Uvere uzavreli zalobcovia so Slovenskou sporitelfiou, a.s. dfa 08.04.2011 zaloznu
zmluvu, ktorou zriadili v prospech Slovenskej sporitelne, a.s. na Nehnutelnostiach zalozné pravo na
zabezpecenie jej pohladavok zo Zmluvy o Uvere, a to ako prava na vratenie istiny tak i prava na uhradu
prisludenstva. Aj tuto Zmluvu je podfa nazoru sudu nutné povazovat za zmluvu spotrebitel'sku. Ust. §
52 ods. 1 Obcianskeho zékonnika totiz za spotrebitelski zmluvu oznaduje kazdu zmluvu bez ohladu
na pravnu formu, ktoru uzatvara dodavatel so spotrebitefom. Je pritom nepochybné, Ze pri uzatvarani
Zmluvy jednala Slovenska sporitelfia, a.s. v ramci predmetu svojej podnikatel'skej €innosti, a to na rozdiel
od Zalobcov, ktori ako fyzické osoby v ramci svojej obchodnej €i podnikatelskej €innosti jednoznaéne
nejednali. Zalobcovia tvrdili, 2 Zmluva je neplatna a obsahuje neprijatelné podmienky. Sud vak
uzavretd Zmluvu preskimal a nezistil akékolvek vady, ktoré by spésobovali jej neplatnost. Zalobcovia
Zmluvu uzavreli slobodne a vazne, vediac, Ze na vlastnych Nehnutelnostiach zriaduju zalozné pravo v
prospech Slovenskej sporitelne, a.s Zmluva bola Zalobcami riadne podpisana a nemozno hovorit o tom,
Ze by si Zzalobcovia nemali mozZnost uzavretie zaloznej zmluvy za danych podmienok riadne premysliet,,
pripadne sa poradit' s odbornikmi na danu problematiku. Po posudeni danej veci tak sud dospel k zaveru,
Ze medzi zalobcami a Slovenskou sporitelfiou, a.s. bola platne uzavreta zalozna zmluva, ktorou sa
Zalobcovia dobrovolne zaviazali poskytnut zabezpec&enie plnenia zavazku DIZnika zo Zmluvy o uvere.
KedZe Dlznik zo Zmluvy o Uvere svoje povinnosti riadne neplnil, pristlpil pdvodny veritel Slovenska
sporiteffia, a.s. k realizacii svojich opravneni: vyhlaseniu mimoriadnej splatnosti dveru a nasledne k



vykonu zaloZného prava, ktorym bol Uver zabezpec&eny. Pokial bola uvedena Zmluva uzavreta platne (a
sud po vykonanom dokazovani nezistil opak) a nasledne doslo k splneniu podmienok, ktoré taka Zmluva
a prislusné pravne predpisy stanovuju pre zacatie vykonu zalozného prava Veritela, t.j. poruSenie
povinnosti dlZznika uver riadne splacat (€o Zalobcovia vo svojom navrhu ani nespochybriuju), Veritef
je opravneny svoje zalozné pravo vykonat a dosiahnut tym uspokojenie jeho pohladavky. Zalobcovia
ako osoby plne spbsobilé na pravne ukony si museli byt pri uzatvarani zaloznej zmluvy vedomi toho,
Ze ak dbjde k poruSeniu povinnosti DIznikov zo Zmluvy o Uvere, mOzu byt Nehnutelnosti pouzité na
uspokojenie Veritefa. Skutocnost, Ze si Zalobcovia ako zaloZcovia svoj slobodne ucineny pravny ukon
spocivajuci v dobrovolnom zriadeni zaloZzného prava v prospech zalozného veritela nasledne rozmysileli,
im nedava moznost tento pravny ukon odvolat alebo zmenit bez toho, Ze by s tym zaloZny veritel suhlasil.
V civilnom préave plati zakladna zasada pacta sunt servanda, teda zmluvy sa maju plnit' a zalozny veritel
je na fiu opravneny sa spoliehat.

117. Zalobcovia namietali neprijatefnost zmluvnych podmienok a to jednak ustanovenie v asti 3
mandatnej zmluvy ods. 2, ktoré znie: ZaloZzca ako mandant nie je opravneny vypovedat mandatnu
zmluvu pocas trvania pohfadavky. Zmluvné stany tymto vylu€uju platnost’ ustanoveni § 567 §569 §570
§574 a §575 obchodného zakonnika. Dalej &lanok 4 zaloznej zmluvy kde je uvedené, Ze ak pohladavka
nebude riadne a v€as splacana, je zalozny veritel opravneny zacat vykon zaloZzného prava, v ramci
ktorého upokoji svoju pohfadavku, a to spésobom dohodnutym vo VOP.

118. Sud v prvom rade s poukazom na ust. § 41 Obcianskeho zakonnika uvadza, Ze ak by aj bola
cela €ast' lll. Zmluvy neplatna, nespdsobovalo by to neplatnost’ celej Zmluvy, pretoze tato ¢ast je od
zvy8ku Zmluvy bez dalSieho oddelitelna. Sucasne v3ak sud kons$tatuje, Ze €ast lll. Zmluvy a ani €l.
IV nemozno povazovat za neplatné, pretoze su odrazom zdkonnych ustanoveni upravujucich vykon
z&loZzného prava. Podla ust. § 151m ods. 4 Obcianskeho zakonnika je z&loZca povinny strpiet’ vykon
zalozného prava a je povinny poskytnut’ zaloZnému veritelovi suginnost’ potrebnu na vykon zalozného
prava. Najma je povinny vydat zédloZnému veritelovi zaloh a doklady potrebné na prevzatie, prevod a
uzivanie zalohu a poskytnut akukolvek inu sucinnost uréenu v zmluve o zriadeni zaloZzného prava. Podla
§ 151m ods. 6 Obc&ianskeho zakonnika pri vykone zaloZzného prava kona zalozny veritel v mene zaloZcu.
Ak by Zmluva neobsahovala v &asti Ill zmocnenie pre zalozného veritela konat’ pri vykone zalozného
prava v mene zéloZcov, bol by Veritel k tomu opravneny priamo zo zakona. Podmienky €asti lll. Zmluvy
tak nemozno povazovat’ za neplatné, ani za neprijatelné podmienky, pretoZze su odrazom kogentnej
z&konnej upravy. Podla § 151j ods. 1 OZ, ak pohladavka zabezpe€ena zaloZznym pravom nie je riadne
a v€as splnena, mdze zalozny veritel zaCat’ vykon zaloZzného prava.

119. Naopak, vylucenie platnosti v Zmluve uvedenych ustanoveni Obchodného zakonnika, je mozné s
poukazom na dispozitivny charakter tychto ustanoveni Obchodného zakonnika, t.j. Ze sa od nich m6zu
zmluvné strany v zmluve odchylit, resp. aplikaciu takych ustanoveni v zmluve vylugit' (ako a contrario
vyplyva z ust. § 263 Obchodného zakonnika). Dohoda v akejkolvek zmluve, ktora sa odchyfuje od
dispozitivnych ustanoveni zakona (teda od takych, ktoré odliSni dohodu stran umoZzhuja), je vyrazom
zmluvnej autonémie strdn a nemozno ju povazovat za vzdanie sa prava, ako to indikuju vo svojich
podaniach Zalobcovia. Sud dalej uvadza, Ze aj ¢lanok 4 zéloZnej zmluvy kde je uvedené, Ze ak
pohladavka nebude riadne a v€as splacana, je zalozny veritel opravneny zacat vykon zaloZného prava,
v ramci ktorého upokoji svoju pohladavku, a to spdsobom dohodnutym vo VOP je vyrazom zakonnej
Upravy a s ur€itostou nie je neprijatelnou podmienkou. VSeobecné obchodné podmienky tvorili su¢ast
zmluvy.

120. Zalobcovia dalej namietali neplatnost postupenia pohladavky zo Zmluvy o Gvere z postupcu
Slovenskej sporitefne, a.s. na zalovaného 1/. Z vykonaného dokazovania, ale vyplynulo, Ze postupca
v Oznameni o vyhlaseni mimoriadnej splatnosti z 23.11.2016 DlZnika vyzval na splnenie ich splatného
dlhu v sulade s ust. § 92 ods. 8 zakona o bankach. Az diia 17.12.2018 (teda po tom, ¢o DIznikov
pisomne vyzval na plnenie ich splatného zavazku) uzatvoril so Zalovanym v 1/ Zmluvu o postupeni
pohladavok, na zaklade ktorej bola na Zalovaného 1/ postupena aj pohfadavka voci dlznikovi zo Zmluvy
0 Uvere spolu so vSetkymi pravami, ktoré s fiou boli spojené (vratane zalozného prava). Na zaklade
vySSie uvedenych skutoénosti sud uzavrel, Ze Zmluva o postupeni pohladavok zo dfa 17.12.2018 je
platnym pravnym ukonom, pretoZe postupca Slovenska sporitelfia, a.s. pred postupenim splnila vietky
podmienky zakotvené v ust. § 92 ods. 8 zakona o bankach. Dalej namietali, Ze v zmluve o postupeni
pohladavok nebolo Specifikovana, ¢o sa postupilo a taktiez namietali, Ze v oznameni o postupeni je



uvedené, Ze pohladavkou banky je Uver na byvanie, pri€¢om aver nie je pohladavka. Tvrdili, Ze zalozné
pravo nemohli byt postupené a namietali, Ze Zalovany 1/ nema bankovu licenciu. Sud vyhodnotil tieto
tvrdenia ako neddvodné. Podla § 524 ods. 1 Ob¢. zak. veritel méze svoju pohfadavku aj bez suhlasu
diznika postupit pisomnou zmluvou inému. Citované ustanovenie upravuje postupenie pohladavky na
z&klade zmluvy, ktorou dochadza k zmene v osobe veritefa. Do pravneho vztahu medzi veritefom a
diZznikom nastupuje namiesto pévodného veritela novy veritel bez toho, Ze by inak sa tento vztah zmenil.
Pohladavka prechadza v stave, v akom existuje v ¢ase postupenia, vratane jej prisluSenstva. Zmluvu
uzaviera pbvodny veritel (postupitel) a iny subjekt postupnik, ktory nastupuje na miesto pévodného
veritela. |de o dvojstranny pravny ukon bez G€asti diZnika, pretoze zmena v osobe veritefa sa nedotyka
prav a povinnosti diznika zo zavazkového vztahu. Na postupnika prechadza postupenim pohladavky aj
zalozné pravo. Prilohy predlozenej zmluvy o postipeni pohfadavok &. XXXX/XXXX/XX ( na &.I. 165 —
168 spisu) jednoznacéne identifikuju postupenu pohlfadavku ¢o do zakladu a vysky. Samotné uvedenie
nazvu produktu z ktorého vznikla pohfadavka, t.j. Uver na byvanie dalej iba Specifikoval pohladavku
a tvrdenie, Ze Uver na byvanie nie je pohladavka je zmato¢né a bez pravneho vyznamu. Tvrdenie, Ze
Zalovany 1/ nemal bankovu licenciu Zalobcovia Ziadnym spésobom pravne neoddvodnili a pre posudenie
platnosti postupenia veci je nepodstatné. V danom pripade sice iSlo o spotrebitelsky pravny vztah, ale
nie o spotrebitefsky Uver v zmysle zakona €. 129/2010 Z.z. o spotrebitel'skych Uveroch, kedZe tento
vylu€uje Gvery zabezpedené zaloZnym pravom ako aj uvery poskytnuté za u€elom nadobudnutia alebo
udrZania nehnutefnosti z apravy predmetného zékona.

121. Napokon Zalobcovia iba vieobecne a neurcito namietali, Ze vykon zalozného prava je premli¢any.
V zmysle ustanovenia § 151j ods. 2 Obc&ianskeho zakonnika zalozny veritel sa moze ,uspokoijit alebo
domahat sa uspokojenia zo zalohu aj vtedy, ked je zabezpefena pohladavka premi¢ana. Predpokladom
na uplatnenie vy3$Sie uvedeného ustanovenia je skutoCnost, Ze v Case zabezpelenia pohladavky
zaloznym pravom, nebola pohladavka premi¢ana a jej premianie nastalo az po vzniku zalozného
prava. Ak je pohladavka zabezpelena zaloZnym pravom premi€ana, av8ak zalozné pravo premi¢ané
nie je, mdze spenazenim zalohu uspokojit' zaloZzny veritel svoju preml€anu pohladavku, ktord méa vodi
zalozcovi alebo zaloznému dIZnikovi, ak nie je tou istou osobou. OdliSna by vSak bola situacia, ak by bola
premi¢ana nielen pohladavka, ale aj samotné zalozné pravo. Zalozné pravo sa preml&i vo vdeobecne;j
premliCacej lehote, ktora je podlfa Obc&ianskeho zakonnika trojro€na, pricom lehota zacgina plynut od
momentu, kedy sa mohlo zaloZné pravo vykonat po prvy krat.

122. Sud sa preto pri rozhodovani nezaoberal preml€anim pohfadavky vyplyvajucej zo zmluvy o Gvere a
zaoberal sa len preml€anim zaloZného prava. Pre mozZnost uplatnenia zalozného prava bolo nevyhnutné
zosplatnenie Uveru. Z vykonaného dokazovania mal sud preukdzané, Ze k vyhlaseniu mimoriadnej
splatnosti Uveru doslo ku driu 23.11.2016 v sulade s ustanovenim § 53 ods. 9 v spojeni s ustanovenim
§ 565 Obclianskeho z&konnika. Je nepochybné, Ze oznamenie o vykone zalozného prava zo dna
05.01.2017 mozno povazovat za uplatnenie zaloZzného prava v sulade s § 1511 Ob&ianskeho zakonnika.
Zalozné pravo bolo teda edte pévodnym veritefom uplatnené v ramci trojroénej premiacej lehoty,
pri¢om vo vykone tohto zaloZzného prava Zalovany 1/ ako postupnik riadne pokracoval. Najvyssi sud SR
v rozsudku z 30.11.2022, sp. zn. 5 Cdo 64/2020 konstatoval, Ze po€as drazobného konania neplynie
doba, v ktorej sa premlCuje zalozné pravo.

123. Napriklad Krajsky sud Nitra v rozsudku sp. zn. 8CoCsp/21/2022 zo diia 20. 04. 2023 uviedol, Ze
odvolaci sud sa stotoznil so zaverom sudu prvej indtancie, Ze v danom pripade je nevyhnutné posudit
premliCanie zalozného prava bez ohfadu na tu skutoCnost, i doSlo k preml€aniu pohladavky s
poukazom na §151j ods. 2 Obcianskeho zakonnika, preto z tohto dévodu nebolo nutné posudzovat
primarny zavazok (pohladavku z uveru), ked preml&anie primarneho zavazku nema vplyv na
premlianie zalozného prava a v tejto suvislosti taktiez nebol dévod aplikovat § 103 Obcianskeho
zakonnika. Ustanovenie§ 103 Obcianskeho zakonnika je namieste aplikovat v ramci posudenia
premi¢ania pohladavky zo zmluvy a to v pripade posudenia premi€ania jednotlivych periodicky sa
opakujucich splatok a to jeho druhej vety; v pripade posudenia zaciatku plynutia preml€ania pri uplatneni
mimoriadneho zosplatnenia Uveru zo strany veritefa podla ust. § 101 Ob¢&ianskeho zakonnika (napr.
rozhodnutie NS SR sp. zn.4Cdo/132/2021 z 15. 12. 2022

124. Zalobcovia 1/ a 3/ sudu navy$e nepreukazali, ze vznieslvi namietku premliCania pred udelenim
priklepu vydrazitelovi na opakovanej drazbe drfia 10.09.2020. Zalobcovia sa mohli v sidnom konani
domahat’ pred udelenim priklepu vydrazitefovi napriklad uréenia zaniku zaloZzného prava z dévodu



premli€ania, pripadne Ziadat neodkladnym opatrenim, aby sa drazba neuskuto¢nila do rozhodnutia
o zaniku zaloZného prava. Zalobcovia takéto moznosti nevyuzili a boli neginny. Sud sa taktiez oboznamil
so spisom 6 Csp 55/2019 v ktorom sa Zalovany 1/ domaha zaplatenia pefiaznej sumy voci Zalovanému
2/. Sud Zalovaného 2/ v tomto konani vyzval na vyjadrenie k Zalobe a tato vyzva mu bola doru¢ena uz
dna 25.05.2020 pred konanim drazby. Av8ak Zalobca 2/ bol necinny a ak Zalobe sa vyjadril az potom
ako drazba prebehla a to az diha 15.04.2021, pricom az v tomto podani namietal preml€anie naroku.
Ako uZ sud uviedol samotné konanie o neplatnost drazby nepredstavuje Ziadny zo sporov s ochranou
slabsej strany / Krajsky sud v Ziline, sp. zn. 9 Co 131/2019-414 zo dfia 21.11.2019/.

125. Z ustanovenia § 100 ods. 1 Obcianskeho zakonnika vyplyva, Ze dovolat sa preml¢ania méze
zéloZca najneskér v defi konania drazby (Ide o ustalenu pritom o ustalend sudnu prax). Je to dosledok
toho, Ze vznesenie namietky preml€ania mbéze zabranit vykonu prava, v posudzovanej veci prava
zalozného veritela uspokoijit sa zo zalohu predajom na dobrovolnej drazbe. Po tom &o sa pravo vykonalo,
namietku preml&ania nemozno Uspesne uplatnit. Zalobcovia uplatnili namietku preml&ania az po vykone
zalozného prava, preto takto vznesena namietka premli€ania nevyvolava Ziadne pravne nasledky. /
Okresny sud Lugenec, sp. zn. 6C/21/2019, ICS: XXXXXXXXXX zo drfia 18. 08. 2021 /

126. Vzhlfadom na v&etky vySSie uvedené skutoénosti, kedZe sud nezistil neplatnost Zmluvy o Uvere ani
Zmluvy o zriadeni zalozného prava a ani ziadne také porusenie zakona o dobrovolnych drazbach, ktoré
by malo za nasledok neplatnost’ drazby, Zalobu Zalobcov proti Zalovanym v 1., 2. a 3./ pre nedévodnost
zamietol.

127. Podla § 255 ods. 1 C.s.p., sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej ispechu vo veci.
Podla § 262 ods. 1 C.s.p. o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez navrhu sud v rozhodnuti,
ktorym sa konanie kongi.

128. O trovach konania std rozhodol podla § 255 ods. 1 C.s.p. Zalovani boli v konani plne Gspesni,
sud preto zalovanym v 1./, 2./, 3/ priznal voCi Zalobcom narok na nahradu trov konania v rozsahu
100 %. Zalovanému 4/ sud narok na nahradu trov konania nepriznal, pretoze Zalovanému 4/ zo spisu
vznik akychkolvek trov nevyplyva. O vySke trov rozhodne sud prvej indtancie po pravoplatnosti tohto
rozhodnutia.

Poucenie:

Proti rozsudku je pripustné odvolanie v lehote 15 dni od dorucenia rozsudku na sude, proti ktorého
rozsudku smeruje. Odvolanie mbéze podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané.
Odvolanie len proti odévodneniu rozhodnutia nie je pripustné.

V odvolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania (ktorému sudu je uréené, kto ho robi, ktorej
veci sa tyka, €o sa nim sleduje, spisova znacka a podpis) 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, méze odvolatel
rozsirit' len do uplynutia lehoty na podanie odvolania.

Odvolanie mozno odévodnit len tym, Ze:

a. neboli splnené procesné podmienky,

b. sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto€iovala 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, ktora mohla mat’ za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

e. sud prvej inStancie nevykonal navrhnuté dbkazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skutoénosti,

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 inStancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.



Odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno oddvodnit’ aj tym, Ze pravoplatné uznesenie sudu prvej
inStancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu uvedenu v odseku 1, ak tato vada
mala vplyv na rozhodnutie vo veci samej.

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

Prostriedky procesného utoku alebo prostriedky procesnej obrany, ktoré neboli uplatnené v konani pred
sudom prvej indtancie, mozno v odvolani pouzit' len vtedy, ak

a) sa tykaju procesnych podmienok,

b) sa tykaju vylu€enia sudcu alebo nespravneho obsadenia sudu,

c) ma byt nimi preukazané, Ze v konani do$lo k vadam, ktoré mohli mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci alebo

d) ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit’ v konani pred sudom prvej indtancie.

Ak povinny dobrovolne nesplni, ¢o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, opravneny modze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podla osobitného zakona (Zakon €. 233/1995 Z.z. o sudnych exekutoroch
a exekucénej Cinnosti - Exekuény poriadok a o zmene a doplneni dalSich zakonov, v zneni neskorsich
predpisov).



