Sud: Okresny sud Nitra

Spisova znacka: 8C/30/2021

IdentifikaCné Cislo sudneho spisu: 4121209905

Déatum vydania rozhodnutia: 30. 06. 2023

Meno a priezvisko sudcu, VSU: JUDr. Dana Bartova

ECLI: ECLI:SK:OSNR:2023:4121209905.5

ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Nitra sudkynou JUDr. Danou Bartovou v spore zalobcov: 1/ T. P., nar. XX.XX.XXXX, bytom
T. XXX/X, XXX XX L., 2/ O. P., nar. XX. XX.XXXX, bytom T. XXX/X; XXX XX L., 3/ O. P., nar. XX.XX.XXXX,
bytom T. XXX/X, XXX XX L., 4/ G. P., nar. XX.XX.XXXX, bytom T. XXX/X, XXX XX L., vSetci pravne
zastdpeni Mgr. Ondrejom Barnom, advokatom, so sidlom Zamocka 529/34, 091 01 Stropkov, proti
zalovanym: 1/ Ceskoslovenska obchodna banka, a.s., so sidlom Zizkova 11, 811 02 Bratislava, ICO: 36
854 140, 2/ DUPOS drazobna, spol. s r.0., so sidlom Tamaskovicova 17/2742, 917 01 Trnava, ICO: 36
233 935, pravne zastupeny advoconsulting s.r.o., so sidlom Tamaskovicova 17/2742, 917 01 Trnava,
ICO: 47 253 428, 3/ C. E., nar. XX.XX.XXXX, bytom C. XXX/X, XXX XX P., o neplatnost dobrovolne;
drazby, takto

rozhodol:

. Sud zalobu zamieta.
. Zalovanému v 1.rade sid n&hradu trov konania vog&i Zalobcom v 1. az v 4. rade nepriznava.

lll. Zalovanému v 2.rade sud priznava voé&i zalobcom v 1. az v 4. rade nahradu trov konania v rozsahu
100 %.

IV. Zalovanému v 3.rade sud nahradu trov konania voéi Zalobcom v 1. aZ v 4. rade nepriznava.
odovodnenie:

1. Zalobou doruéenou tunajSiemu sudu Zalobcovia Ziadali, aby sud urgil, Zze dobrovolna drazba
nehnutelnosti nachadzajucich sa v katastrdlnom uzemi X. C., zapisanych na LV &. XXX, vedenom
Okresnym uradom X. C., katastralnym odborom, ako pozemok parcely reg. C-KN, parc. &. XXXX, o
vymere XXX m2, zastavana plocha a nadvorie, pozemok parcely reg. C-KN, parc. ¢. XXXX, o vymere
XXX m2, zahrada a stavba - rodinny dom, supisné €. XXXX, stojacom na pozemku parcely reg. C-
KN, parc. €. XXXX, vratane v8etkych sucasti a prisluSenstva, konana dia 27.05.2021 Zalovanym v 2.
rade ako drazobnikom, na navrh Zalovaného v 1. rade ako navrhovatelom drazby, v ramci ktorej mal
nadobudnut priklepom vlastnicke pravo Zzalovany v 3. rade ako vydrazitel, je neplatna. Zalobcovia
zaroven ziadali nariadit neodkladné opatrenie, ktorym sud Zalovanému v 3.rade zakaze vydrazené
nehnutefnosti scudzit na zaklade kupnej zmluvy alebo inej scudzovacej zmluvy, alebo na zaklade
zaloznej lebo inej zmluvy zatazit a ulozi znaSat uzivanie nehnutelnosti zalobcami a ich blizkymi
osobami, ktoré tieto nehnutelnosti uZivali ku diiu vykonania dobrovolnej drazby.

2. Zalobu odévodnili tym, Ze Zalobkyria v 1. rade uzatvorila s veritelom OTP banka Slovensko, a.s.,
Starova &. 5, Bratislava, ICI: 31 318 916 (pévodny Zalovany v 1.rade) diia 25.09.2014 Zmluvu o OTP
Refinanc uvere, predmetom ktorej bolo poskytnutie Uveru 35.000 eur za ucelom splatenia starSich



zavazkov. Su€astou zmluvy bolo v &lanku Il zabezpecenie uveru zaloZznym pravom k nehnutelnostiam
v katastralnom uzemi X. C., okrese X. C., obci X. C., zapisané na LV ¢. XXX. Takéto dojednanie
zakladajuce zriadenie zalozného prava Zalovanym v 1. rade vsunuté priamo do znenia Gverovej zmluvy
povazuju Zalobcovia za absolitne neplatné a rozporné s dobrymi mravmi. Ak existuje aj samostatna
z&loZzna zmluva, k dispozicii ju nemali. V Ease uzavretia Uverovej zmluvy bola vlastniCkou nehnutefnosti
ich zosnula matka. Pred vykonanim dobrovolnej draZzby boli vlastnikmi nehnutefnosti v8etci Zalobcovia,
kazdy z nas v podiele 1. K uverovej zmluve Zalobcovia dalej uviedli, Ze z dovodu omeSkania s viacerymi
splatkami pristupil pévodny Zalovany v 1. rade k vyhlaseniu pred€asnej splatnosti celého uveru a svoj
narok si uplatnil v konani vedenom na tunajSom sude pod sp. zn. 18Csp/25/2020, v ktorom su okolnosti
poskytnutia Uveru predmetom dokazovania a jeho zaver bude mat rozhodujuci dopad na to, &i zavazok
vyplyvajuci zo zmluvy vobec existuje, alebo nie. K dobrovolnej drazbe uviedli, Ze z listu doruéeného
Zalobkyni v 1.rade v priebehu maja 2021 od Zalovaného v 2.rade, vyplyvalo, Zze dha 27.05.2021 o
10.00 hod. chcel drazobnik vykonat dobrovolnu drazbu na ich nehnutelnost. Voci konaniu sa zacali
aktivne branit, ked vyhladali pravnu pomoc. Dfia 24.05.2021 podali navrh na nariadenie neodkladného
opatrenia. Po doruéeni potvrdenia o podani neodkladného opatrenia zalovanému v 1. a 2. rade oznamili
tento postup a vyzvali ich na zdrzanie sa dalSieho konania. Dfia 27.05.2021 sa uskuto¢nila dobrovolna
drazba. Sud neodkladné opatrenie do terminu drazby vydat nestihol. Priklepom licitdtora nadobudol
vlastnicke pravo Zalovany v 3.rade ako vydrazitefl, ktory je aktualne zapisany ako vlastnik nehnutefnosti
Zalobcov zapisanych na LV ¢. XXX s tym, Ze na liste vlastnictva je vyzna¢ena plomba na zaklade
vkladového konania.

3. Zalobcovia sa domnievaju, Ze pokial sa vedie konanie, kde sa posudzuje samostatny zavézok a
zmluva, do momentu skonéenia tohto konania sa mali Zalovani zdrzat' zadsahu do majetkovych prav
Zalobcov. Zalovany v 1. rade v éase konania drazby vedel, Ze je pohladavka sporna, prebieha konanie
a Ze zalobcovia podali navrh na nariadenie neodkladného opatrenia. K vykonu zaloZzného prava doslo
bez sudne kontroly. Platnost’ hlavného zavazku, akcesorického zavazku a realnost dlhu méze urcit
jedine sud v konani 18Csp/25/2020. Zalobcovia vyjadrili presvedéenie, Ze neboli spinené ani formalne
podmienky pre vykon dobrovolnej drazby, ktoré by mali byt dokladne preskimané v tomto konani.
Za dbésledok netransparentnosti vykonanej dobrovolnej drazby povazuju to, Ze vyska najvysSieho
podania, za ktoré sa ich nehnutelnosti formalne vydrazili, je v absolitnom rozpore s realnou hodnotou.
Pouzity znalecky posudok celkom urcite nezohladfoval trhovi hodnotu nehnutelnosti. Tieto skutoénosti
zakladaju podozrenie z manipulacie s priebehom drazby a pripravou podmienok drazby. Zalobcovia
povazuju vydrazené nehnutelnosti za ich majetok, v nich sa zdrziavali a zveladovali ich, pokial nevznikli
opravnené obavy o ich Zivoty a zdravie z dévodu konania vydraZitela.

4. Sud uznesenim ¢€.k. 8C/30/2021 - 54 zo dna 31.08.2021 nariadil neodkladné opatrenie a zalovanému
v 3. rade zakazal realizovat vykon jeho vlastnickeho prava, a to scudzit nehnutelnosti nachadzajuce sa
v katastralnom uzemi X. C., zapisané na LV &. XXX, vedenom Okresnym uradom X. C., katastralnym
odborom, ako pozemok parcely reg. C-KN, parc. €. XXXX, o vymere XXX m2, zastavana plocha a
nadvorie, pozemok parcely reg. C-KN, parc. €. XXXX, o vymere XXX m2, zahrada a stavba - rodinny
dom, supisné ¢. XXXX, stojacom na pozemku parcely reg. C-KN, parc. €. XXXX, vratane vSetkych sucasti
a prisluSenstva, a to na zaklade kupnej zmluvy alebo inej zmluvy, alebo tieto nehnutelnosti na zaklade
zaloznej alebo inej zmluvy zatazit, a to az do pravoplatnosti rozhodnutia vo veci samej. Vo zvySnej Casti
sa navrh na vydanie neodkladného opatrenia zamietol.

5. Zalovany v 1. rade v pisomnom vyjadreni k Zalobe Ziadal Zalobu zamietnut. Uviedol, Ze Gver bol
Zalobkyni v 1.rade poskytnuty tak, Ze €ast bude pouzita na zaplatenie skorSej Uverovej pohladavky
Zalovaného v1.rade a zostatok bude prevedeny na uget Zalobkyne v 1.rade. Cerpanie Gveru bolo
okrem iného podmienené zriadenim zaloZzného prava na nehnutelnost vo vlastnictve 3.0soby, zaloZzcu
C. P.. Zalozna zmluva na predmet zabezpedéenia - Zmluva o zriadeni zalozného prava ZZ 1 k UZ &.
428/3001/14SU, bola so zadloZcom podpisana a vklad zalozného prava bol katastrom povoleny pod V XX/
XXXX. Argumentoval, Ze spornost’ pohladavky, pre ktord sa drazba ma uskutocnit, nebrani zaloznému
veritefovi navrhnut vykon zalozného prava prostrednictvom dobrovolnej drazby. Vyslovne to uviedol
Ustavny std SR v uzneseni sp. zn. PL US 23/14 zo dha 24.09.2014. Zalovany ma za to, Ze zmluva
je uzatvorena Standardnym spdsobom a je plne suladna so spotrebitelskym pravom. V zmluve je
dohodnuté, Ze pri podstatnom poruseni zmluvnych povinnosti diZznikom je banka o.i. uplatnit prava zo
zabezpecenia Uver. Vo v8eobecnosti k cene zalohu uviedol, Ze skutoéna trhova cena sa uréi az pri
realnom predaji. Znalecky posudok vnima ako podklad k dobrovolnej drazbe. K namietke Zalobcov



vo veci ochrany obydlia uviedol, Ze uvedené pravo nie je mozné vykladat tak, Ze garantuje ob&anovi
zotrvanie v obydli vzdy a za kazdych podmienok a poukazal na rozhodnutie Krajského sudu v Nitre
sp. zn. 8Co/179/2018.

6. Zalovany v 2. rade v pisomnom vyjadreni k Zalobe rovnako Ziadal zalobu zamietnut z dévodu, Ze je v
celom rozsahu neddvodna. Zalovany v 2. rade argumentoval, Ze Zalobcom uvadzané skuto&nosti nie su
pravdivymi a uplnymi skutkovymi tvrdeniami, a preto nemézu predstavovat zakonnom predpokladané
skuto€nosti, ktoré mozno povazovat za rozhodujuce v konani o uréenie neplatnosti drazby. Poukazal
na ust. § 21 ods. 2 zakona ¢&. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach a uviedol, Ze prave v tomto (a
Ziadnom inom) ustanoveni zédkona su taxativne vymedzené skuto€nosti, ktorych tvrdenie a preukazanie
méze viest k uréeniu neplatnosti drazby. Tymito taxativnhe vymedzenymi skuto&nostami, ktoré nemozno
rozSirovat, su eventualna neplatnost zaloznej zmluvy alebo porusenie ustanoveni ZoDD. Zarovefi musi
byt takymto stavom aj sp6sobena ujma osobe, ktora je takymto pravne rozpornym stavom dotknuté a
zaroven je nevyhnutné, Ze tieto skuto€nosti, ako aj ujmu samotnu tato dotknuta osoba tvrdi a preukaze.
Zalovany v 2. rade tvrdil, Ze Zaloba obsahuje len véeobecné, nesuvisiace, no najméa nekonkretizované
tvrdenia. Poukazal na ust. § 132 ods. 1 a 150 ods. 1 CSP, citoval komentar k uvedenym ustanoveniam,
ako aj rozhodnutie Najvyssieho sudu SR sp. zn. 3MCdo /6/2010 a uzavrel, Ze podla jeho presvedcenia v
Zalobe Zalobcov nemozno najst také tvrdenie, ktoré by bolo mozné povazovat za substancované, teda
skutkovo vymedzené tak, aby bolo zo strany protistrany mozné tieto tvrdenia kvalifikovane popriet bez
toho, aby Zalovany v 2. rade nemusel konkretizovat najma kto, ¢o a akym spésobom konal, pripadne
o tym spdsobil. Zalovany véak zaroveri takéto tvrdenie za Zalobcov produkovat neméze, a to jednak z
dovodu Ze toto je procesnou povinnostou Zalobcov, no najma z dévodu, Ze Zzalovany v 2. rade nevie, ¢o
konkrétne zamyslali Zalobcovia tvrdit svojimi neuplnymi tvrdeniami. KedZe v Zalobe absentuju akékolvek
konkrétne tvrdenia konkrétneho porusenia pravneho predpisu, a to konkrétnym adresatom pravne;j
normy, nie je dané také tvrdenie, ktoré by bolo mozné zo strany Zalovaného v 2. rade ucinne popierat
a eventualne k popretiu navrhovat dékazy. Do pozornosti dal aj skutonost, Ze strana Zalobcov je od
pociatku v tomto konani, teda uz pri spisani zaloby, zastiupena odborne spdsobilou osobou - advokatom.
Zalovany v 2. rade z opatrnosti poprel porusenie akejkolvek jemu uloZenej povinnosti vyplyvajlcej z
ustanoveni ZoDD (napr. vo vztahu k zabezpec&eniu ohodnotenia predmetu drazby v zmysle prislusnych
ustanoveni ZoDD).

7. Zalovany v 3.rade sa k Zalobe nevyjadril.

8. Zalobcovia na opakovanu vyzvu sudu repliku nepredlozili. Sud nasledne vyzval Zalobcov postupom
podla § 138 CSP na spatvzatie Zzaloby s tym, Ze tato sa sudu s poukazom na § 21 ods. 2 zakona &.
527/2002 Z. z. javi ako zjavne neddvodna. Nepdvodnost' Zaloby sud oddvodnil tym, Ze Zaloba postrada
konkrétne skutkové tvrdenia ohfadom poruSenia konkrétnych ustanoveni zadkona o dobrovolnych
draZbach respektive spochybnenie platnosti zaloZnej zmluvy. Iba toto su totiz dévody, na zaklade ktorych
by sud mohol rozhodnut o neplatnosti drazby, pricom vedenie sporového konania ohfadom samotného
zavazku a zmluvy medzi ne nepatri. Zalobcovia reagovali az na telefonicku vyzvu stidu (predchadzajice
dve pisomné vyzvy ostali bez odozvy) a uviedli, Ze trvaju na podanom Zalobnom navrhu, povazuju ho
za dévodny a Ziadali prerusSit konanie do skonéenia konania pod. sp. zn. 18C/25/2020.

9. Uznesenim zo diia 28.01.2022 sud rozhodol o pokradovani s pravnym nastupcom pévodného
Zalovaného v 1.rade, so spoloénostou Ceskoslovenska obchodna banka, a.s., so sidlom Zizkova 11,
811 02 Bratislava - mestska ¢ast Staré Mesto, ICO: 36 854 140.

10. Uznesenim zo diia 08.06.2022 sud konanie prerusil do pravoplatného skoncenia veci vedenej na
Okresnom sude Nitra pod sp. zn. 18Csp/25/2020. Konanie sp. zn. 18Csp/25/2020 bolo pravoplatne
skonéené dna 14.04.2023. Sud nasledne pokracoval v konani a urcil Zalobcom dodatoénu lehotu na
vyjadrenie sa k vyjadreniam Zalovaného 1/ a Zalovaného 2/, a to 10 od doru€enia ozndmenia sudu. Sud
poucil Zalobcov, Ze na neskor predloZené a oznagené skutoénosti a dékazy sud nebude prihliadat (§
153 CSP). Zalobcovia sa nevyjadrili.

11. Sud na prejednanie veci nariadil pojednavanie, ktoré vykonal za u€asti zalovaného v 1. a 3 rade
a pravneho zastupcu Zalovaného v 2. rade. Pravny zastupca Zalobcov svoju neucast ospravedinil
z dbévodu kolizie s inym terminom, odro€it pojednavanie neZiadal, preto sud pojednaval v jeho
nepritomnosti.



12. Zalovany v 1.rade na pojednavani uviedol, Ze vzhlfadom k tomu, Ze konanie bolo prerusené z dévodu
konania 18Csp/25/2020 a predmetné konanie bolo pravoplatne ukonéené priznanim celej pohladavky,
ktora velmi Uzko suvisi s tymto sporom Ziada, aby sud Zalobu zamietol za nedévodnu. V spomenutom
konani Okresny sud Nitra skumal platnost’ jednotlivych zmliv. K argumentécii Zalobcu v suvislosti s
neplatnostou dobrovolnej drazby uviedol, Ze drazba bola v sulade so zakonom.

13. Zalovany v 2.rade na pojednavani uviedol, Ze Zalobca netvrdil a nepreukazal skutoénosti vo vztahu
k poruSenie zdkona o dobrovofnych drazbach resp. k neplatnosti zmluvy. Maju za to, Ze Zaloba je
neddvodnd a Ziadaju ju zamietnut.

14. Zalovany v 3.rade na pojednavani uviedol, ze nehnutel’no§t’ vydrazil. Momentalne nie je obyvana.
Zalobcovia mu ju neodovzdali. Oni tam ani predtym nebyvali. Ziada, aby sud Zalobu zamietol.

15. Sud sa obozndmil s obsahom vyjadreni strdn sporu, vykonal dokazovanie listinnymi dékazmi, a to
Zmluvou o OTP refinanc Uvere, vypisom z LV & XXX, ozndmenim o opakovanej dobrovolnej drazbe,
navrhom na nariadenie neodkladného opatrenia zo dfia 21.05.2021 a potvrdenim o prijati tohto navrhu
sudom, notarskou zapisnicou o osved&eni priebehu drazby, vyzvou na zdrzanie sa vykonu zaloZzného
prava, vyzvou na preukazanie uzivacieho prava, pripojenym spisom 18Csp/25/2020 a z neho Zalobou,
Statutom splatenia Gc&tu, vyhlasenim Gveru za pred€asne splatny, predzalobnou vyzvou, dodatkom k
Zmluve o OTP Refinanc uvere, vSeobecnymi obchodnymi podmienkami, vypisom z U&tu, rozsudkom
Okresného sudu Nitra ¢.k. 18Csp/25/2020, rozsudkom Krajského sudu v Nitre ¢.k. 5CoCsp/36/2022 -
195 a zistil nasledovny skutkovy a pravny stav:

16. Zmluvou o OTP Refinanc uvere ¢&. 248/3001/14SU zo dha 25.09.2014 pravny predchodca
Zalovaného, OTP Banka Slovensko, a.s. ako veritel poskytol Zalobkyni v 1. rade u¢elovy spotrebny uver
zabezpeleny nehnutelnostou v sume 35.500 eur. V &lanku Il bode 1 Uverovej zmluvy sa Zalobkyha v
1. rade zaviazala zabezpecit pohladavku banky zo zmluvy zdloZnym pravom na nehnutefnost - rodinny
dom zapisany na LV €. XXX, katastralne uzemie X. C., M. X. C., Obec X. C., vo vlastnictve C. P,
rod. X. (matky Zalobcov) v podiele 1/2 a 1/2 (t.,j. spolu 1/1), rodinny dom sup. €. XXXX na parcele
€. XXXX, pozemok - Cislo parcely XXXX, vymera XXX m2, zastavané plochy a nadvoria, parcely
registra ,C“, pozemok - Cislo parcely XXXX, vymera XXX m2, zahrady, parcely registra ,C* (dalej aj
ako zaloZena nehnutelnost alebo zaloh).V Elanku Il uverovej zmluvy sa Zalobkyfia v 1.rade zaviazala
pred Eerpanim uveru predloZit relevantné doklady preukazujice zabezpecenie Uveru vratane navrhu
na vklad zalozného prava do katastra nehnutelnosti v prospech banky a zéloZnej zmluvy na predmet
zabezpecenia.

17. Zalobkyha v 1. rade porusila podmienky splacania Gveru, diZni sumu neuhradila ani po vyzve
veritela, preto veritel vyhlasil dfia 14.03.2018 uver za pred€asne splatny. Dlh zo zmluvy o Uvere
predstavoval k 13.03.2018 sumu 32.816,86 eura (istina 31.890,80 eura, uroky 850,55 eura, uroky z
omeskania 25,51 eura a poplatky 50 eur).

18. Zalobcovia nadobudli titulom dedenia po zomrelej matke vlastnicke pravo k zaloZenej nehnutelnosti
kazdy v podiele 1, t.j. k pozemkom parcely registra ,C* - parc.. XXXX o vymere XXX m2 zastavand
plocha a nadvorie a parc.C. XXXX o vymere XXX zahrada a stavbe - rodinnému domu so sup. &islom
XXXX na pozemku parc.€. XXXX, zapisanych na LV &. XXX pre katastralne uzemie X. C.. Na LV & XXX
v Casti C: tarchy bolo v poradi prvé zapisané pod V XX/XXXX zriadené zaloZné pravo na zabezpecenie
pohladavky OTP Banka Slovensko, a.s. na nehnutelnost na LV ¢. XXXX podla Zmluvy o spotrebnom
Uvere €. 248/3001/14SU zo dna 25.09.2014. Ostatné udaje uvedené v Zmluve o zriadeni zaloZzného
prava ZZ 1 k UZ &. 248/3001/SU.

19. V oznameni o opakovanej drazbe zo dfia 28.04.2021 bol stanoveny termin opakovanej drazby
na den 27.05.2021 o 10.00hod. V oznameni je uvedeny opis a stav predmetu drazby, ohodnotenie
predmetu drazby znaleckym posudkom &. 1/2021 zo dfia 13.01.2021 znalcom Ing. P. O. so vSeobecnou
draZzobnej zabezpeky 10.000 eur, spésob zloZenia draZzobnej zabezpeky, adresa a Cislo uctu a lehota
na jej zlozenie, iné Udaje k drazobnej zdbezpeke, spbsob uhrady ceny, datum obhliadky 1: 12.05.2021 o
12.00 hod a obhliadky 2: 24.05.2021 0 12.00 hod., podmienky odovzdania predmetu drazby, oznaéenie



notara, ktory osvedci priebeh drazby a poucenie. Oznamenie bolo zasielané Zalobkyni v 1.rade, den
dorucenia ozndmenia sud preukdzany nema.

20. Dia 24.05.2021 podali Zalobcovia na sud navrh na nariadenie neodkladného opatrenia, ktorym
Ziadali ulozit' veritefovi (pravny predchodca Zalovaného v1.rade) a draZobnikovi (zalovany v 2.rade)
povinnost zdrzat' sa vykonu zéloZzného prava. Navrh po vykonani drazby vzali spat.

21. Dna 27.05.2021 o0 10.00 hod. sa konala opakovana dobrovolna drazba drazobnikom - Zalovanym
v 2.rade na navrh navrhovatela drazby - Zalovaného v 1. rade. Predmetom drazby boli zaloZené
nehnutelnosti. Priebeh drazby osvedcil JUDr. G. M., notér so sidlom v Trnave v notarskej zapisnici
N 3102021, NCRnz15238/2021, NCR1s 15848/2021. Licitator udelil priklep ucastnikovi drazby,
Zalovanému v tretom rade, ktory urobil najvyssie podanie na sumu 62.000 eur. Po&as priebehu drazby
nikto z ucastnikov nevzniesol namietky proti priebehu drazby a navrhy, ktoré by mohli mat’ vplyv na
platnost’ drazby. Vydrazitel, Zalovany v 3. rade, bol ako vlastnik vydrazenych nehnutelnosti zapisany
na LV & XXX. V &ase podania Zaloby bola na LV ¢. XXX vyznagena plomba na zaklade vkladového
konania titulom kupnej zmluvy.

22. V konani vedenom na tunajSom sude pod sp. zn 18Csp/25/2020 sud rozhodol o Zalobe Zalobcu
Ceskoslovenska obchodna banka, a.s. (Zalovany v 1. rade) proti Zalovanej T. P. (Zzalobkyfa v 1.rade), o
zaplatenie 31.838,32 eura s prisluSenstvom, rozsudkom ¢€.k. 18Csp/25/2020 - 148 zo dna 31.03.2022,
ktory bol potvrdeny rozsudkom Krajského sudu v Nitre €.k. 5CoCsp/36/2022-195 zo diia 22.02.2023. Sud
Zalovanu zaviazal na zaplatenie sumy 31.838,32 eura, uroku vo vySke 2.173,56 eura, Uroku z omeskania
vo vySke 1.872,80 eura, uroku 2,10 % ro¢ne zo sumy 31.838,32 eura od 07.03.2020 do 19.09.2031,
uroku z omeskania 3 % roCne zo sumy 31.838,32 eura od 07.03.2020 do zaplatenia. V konani sud
posudzoval naroky veritefa z Zmluvy o OTP Refinanc uvere &. 248/3001/SU a priznal mu plnenie v
takmer celom v nim poZadovanom rozsahu, okrem poplatku vo vyske 50 eur, ktory bol uplatneny na
zaklade neprijatelnej zmluvnej podmienky a uroku po konec&nej splatnosti uveru, t.j. po 19.09.2031. Sud
zhodnotil urokovu sadzu uveru ako primeranu, nezistil rozpor s dobrymi mravmi, posudil narok ako
nepremi€any a konstatoval, Ze Zalobca ma narok na zaplatenie istiny, iroku a Uroku z omeskania.

23. Podla § 21 ods. 2 zakona &. 527/2002 o dobrovolnych drazbach a o doplneni zdkona Slovenskej
narodnej rady €. 323/1992 Zb. <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1992/323/> o notaroch a
notarskej ¢innosti (dalej aj ako ZoDD) v pripade, ak sa spochybiiuje platnost zaloZznej zmluvy alebo boli
porusené ustanovenia tohto zakona, mdze osoba, ktora tvrdi, Ze tym bola dotknuté na svojich pravach,
poziadat' sud, aby ur€il neplatnost drazby. Pravo domahat sa urenia neplatnosti drazby zanika, ak sa
neuplatni do troch mesiacov odo dria priklepu okrem pripadu, ak dévody neplatnosti drazby savisia so
spachanim trestného ¢inu a zarover ide o drazbu domu alebo bytu, v ktorom mé predchadzajuci 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).

24. Podla § 21 ods. 4 ZoDD ucastnikmi sudneho konania o neplatnost drazby podlfa odseku 2 su
navrhovatel drazby, drazobnik, vydrazZitel, predchadzajuci vlastnik a dotknutd osoba podla odseku 2.

25. Po vykonanom dokazovani sud dospel k zaveru, Ze Zaloba nie je dévodna. Zalobcovia Ziadali
vyhlasit dobrovolnu drazbu konanud dna 27.05.2021 za neplatnd. Sad konstatuje, Ze stranami sporu su
vSetky taxativne vymedzené osoby v zmysle § 21 ods. 4 ZoDD. Z pohladu procesného prava ide o
nuatené spoloCenstvo, pretoZe osobitny predpis vyZaduje pre Uspech v spore u€ast vSetkych subjektov
pravneho vztahu (§ 78 ods. 1 CSP). Podmienka uc€asti vietkych zdkonom poZadovanych subjektov
je splnena. Zaloba bola podana v trojmesadnej prekluzivnej lehote. Zaloba o neplatnost drazby je
osobitnym typom urCovacej zaloby podla § 137 pism. d) CSP, ktorou sa Zalobca mbze domahat uréenia
pravnej skuto€nosti, ak to vyplyva z osobitného predpisu, pri€om nie je potrebné preukazovat naliechavy
pravny zaujem na pozadovanom urCeni. Boli teda splnené podmienky, aby sa sud Zalobou vecne
zaoberal.

26. Urcit neplatnost drazby v zmysle pravnej Upravy mozno len v z dévodov uvedenych v § 21 ods.
2 ZoDD, pricom zakon rozliSuje dve rozdielne situacie odévodfujuce moznost’ podat’ Zzalobu. V prvom
pripade staci, ak dotknuta osoba spochybriuje platnost’ zaloZnej zmluvy, na podklade ktorej bola drazba



vykonana, kym v druhom pripade musi tvrdit a zaroven aj preukazat, Zze boli poruSené ustanovenia
ZoDD.

27. Zalobcovia sice spochybnili platnost dojednania zakladajlce zriadenie zalozného prava, ale len
vo vztahu k Gverovej zmluve, samostatnou zaloZnou zmluvou nedisponovali. Zalobcovia povazuju
dojednanie zakladajluce zriadenie zalozného prava, vsunuté priamo do Uverovej zmluvy, za absolutne
neplatné a rozporné s dobrymi mravmi. Uvedené tvrdenie Zzalobcov neobstoji, nakolko samotna uverova
zmluva v &l. Il obsahuje len zavazok zalobkyne v 1.rade zabezpeclit pohladavku zaloznym pravom,
nejde o samotnu zaloznu zmluvu, ktora bola vyhotovena a podpisana samostatne, ako to vyplyva
napr. zo zapisu zalozného prava na LV &. XXX (Zmluva o zriadeni z&lozného prava ZZ 1 k UZ
€.248/3001/14SU). V ¢&l. 1l uverovej zmluvy je dojednany zavazok Zalobkyne v 1.rade pred ¢erpanim
Uveru predlozit’ zaloznu zmluvu na predmet zabezpedenia s notarskym osved€enim pravosti podpisu
zalozcu. Napokon zaloznu zmluvu uzatvara s veritelom zalozny diznik (zaloZzca), v tomto pripade
osoba odliSna od obliganého dlznika - Zalobkyne v 1. rade, preto €l. Il Gverovej zmluvy nemoze byt
v Ziadnom pripade zaloZznou zmluvou, tak ako to naznacéuju Zalobcovia v Zalobe. Preto je potom ich
tvrdenie o neplatnosti takto dojednanej zaloznej zmluvy bez relevancie. Sud opakuje, Ze zmieneny
¢lanok Il. uverovej zmluvy predstavuje zavazok zalobkyne v 1. rade zabezpedit pohladavku veritela.
Ide o Standardné zmluvné ustanovenia, sud nezistil Ziaden dbévod, pre ktory by zakladal neplatnost
tychto ustanoveni (neurditost, nezrozumitefnost, rozpor s dobrymi mravmi). Samotnu zalozna zmluvu
sud preskumat’ nemohol, nakolko nebola ako dbkaz predloZzena a ani oznacena (ak fou Zalobcovia
nedisponovali, ni€ im nebranilo tento dékaz oznadit' a Ziadat sud o jeho zabezpedenie).

28. Dbévodom neplatnosti drazby je aj porudenie ZoDD, priCom zakon vyslovne neurcuje, ktoré
jeho ustanovenia maju taku povahu, Ze ich poruSenie zaklada pravo podat Zalobu o neplatnost
drazby. Preto je potrebné vychadzat z extenzivneho vykladu, Ze poruSenie ktoréhokolvek zakonného
ustanovenia méze byt dévodom pre podanie Zaloby (s vynimkou pripadov uvedenych v ustanoveni
§ 21 ods. 6 ZoDD). Je v8ak potrebné spresnit, Ze pre rozhodnutie o neplatnosti drazby nepostadi
samotné porusenie niektorého ustanovenia zakona, ale musi ist o také porudenie, ktorého nasledky
sa negativne prejavili vo sfére subjektivnych prav osoby namietajucej porusenie. To znamena, Ze tu
musi existovat’ pri€inna suvislost medzi porudenim niektorého z ustanoveni ZoDD a vznikom ujmy
na pravach Zalujucej osoby. Ulohou sudu v konani vo veci samej je posudit, &i tvrdené porudenie
zakona zasiahlo nepriaznivo do prav zalobcu a tak spdsobilo neplatnost drazby. Zaroven plati, Ze
obidva predpoklady (kvalifikované poruSenie ustanoveni ZoDD a poruSenie prav Zalobcu) musia byt
splnené sucasne. Sudne konanie o neplatnost’ dobrovolnej drazby ma povahu sporovu, preto Zzalobcu
zatazuje povinnost tvrdenia a dékazné bremeno. Zalobca je povinny v Zalobe (pripadne aj v dal$ich
pripustnych prostriedkoch procesného utoku, resp. procesnej obrany) oznacit' relevantné skutoénosti,
ktorymi spochybfiuje platnost zaloznej zmluvy alebo z ktorych vyvodzuje porusenie ustanoveni ZoDD a
zaroven vznik ujmy na svojich pravach. Je tiez povinny podopriet’ svoje tvrdenia v€asnym predlozenim
a navrhnutim dékazov v sulade s principom hospodarnosti a na zaklade pokynov sudu (Valova, K. a kol.
Zakon o dobrovolnych drazbach. Komentar. 4. vydanie. Bratislava: C. H. Beck, 2022).

29. Prihliadnuc na vy3$Sie uvedené teoreticko-pravne vychodiska sa sud stotoZhuje s argumentaciou
Zalovaného v 2. rade, Ze Zalobcovia nesplnili svoju povinnost tvrdenia a dbkaznu povinnost, ked
absentuje ich konkrétne tvrdenie o poruseni konkrétnej povinnosti alebo ustanovenia zakona. Podfa ¢&l.
8 CSP su strany sporu povinné oznadit’ skutkové tvrdenia délezité pre rozhodnutie vo veci a podopriet
svoje tvrdenia dékazmi, a to v sulade s principom hospodarnosti a podfa pokynov sudu. Podla §
150 CSP maiju strany povinnost pravdivo a Uplne uvadzat podstatné a rozhodujuce skutkové tvrdenia
tykajuce sa sporu. Neda v tejto suvislosti sudu nepoznamenat, Ze Zalobcom boli opakovane poskytnuté
moznosti predlozit’ svoje dalSie skutkové tvrdenia, pripadne navrhy dékazov, okrem Zaloby v3ak Ziadne
nepredloZili, na vyzvy sudu spravidla nereagovali Ziadnym spdsobom. Pritom boli Zalobcovia od pociatku
kvalifikovane pravne zastupeni advokatom.

30. Zalobcovia v Zalobe uviedli, Ze neboli splnené formalne podmienky pre vykon dobrovolnej drazby.
Uviedli, Ze je nevyhnutné, aby boli tieto podmienky dékladne preskimané v konani, ale blizSie ich
nespecifikovali. Ulohou sudu nie je ex offo skontrolovat cely priebeh konania dobrovolnej drazby a
zistovat, &i pripadne nedoslo k poruseniu zakona. Naopak, je povinnostou Zalobcov konkrétne skutkovo
vymedzit’ nimi tvrdené porusenie zédkona tak, aby sud mohol vyhodnotit, ¢i skutone k poruseniu ZoDD
doSlo. Uvedené Zalobcovia nesplnili (pricom z vyzvy sudu zo dfia 06.12.2021 mali vedomost o tom, Ze



podla nazoru sudu Zaloba neobsahuje skutkové tvrdenia ohladom poruSenia konkrétnych ustanoveni
zékona).

31. Zalobcovia namietali vySku najvy$Sieho podania, ktord ma byt v rozpore s realnou hodnotou a
takisto Ze znalecky posudok nezohfadrioval trhovd hodnotu nehnutelnosti. K uvedenym tvrdeniam v3ak
Zalobcovia nepredlozili, ani neoznadili ziadne dékazy. Z ich tvrdenia ani nevyplyva, aki hodnotu povazuju
za redlnu. Predmet dobrovolnej drazby bol oceneny znaleckym posudkom &. 1/2021 znalca Ing. P.
O. zo dna 13.01.2021 na sumu 83.400 eur (sud ho k dispozicii nema, preto ho nebolo mozné ani
preskumat). Zakonny postup pri ohodnoteni predmetu drazby bol zachovany, cena predmetu drazby,
ktorou je nehnutelnost, bola ur€ena znaleckym posudkom, ktora v defi konania drazby nebol starSi
ako 6 mesiacov (§ 12 ods. 1 ZoDD). Ak Zalobcovia povaZovali ohodnotenie znaleckym posudkom za
neprimerané, ako vlastnici predmetu drazby mohli do desiatich pracovnych dni od doru€enia znaleckého
posudku vzniest u draZobnika namietky proti ohodnoteniu predmetu drazby a pripadne Ziadat' vyhotovit
(42.000 eur) nizZ3ie ako polovica hodnoty predmetu drazby uréenej znaleckym posudkom (16 ods. 6
ZoDD), pricom neslo o byt alebo dom, v ktorom ma dIZnik hlaseny trvaly pobyt podla osobitného predpisu
(Zalobkyfia v 1. rade ma hlaseny trvaly pobyt v L.).

32. Zakon drazbu nehnutefnosti zakazuje, ak hodnota pohladavky bez jej prisluSenstva zabezpecenej
zaloznym pravom ku dfiu oznamenia o zacati vykonu zaloZného prava neprevySuje 2 000 eur (§ 3 ods. 6
ZoDD). Hodnota istiny dlhu Zalobkyne v 1. rade bola 31.838,32 eura. Momentalne spolu s prisluSenstvom
tvori viac ako 45.000 eur bez trov sudneho konania.

33. Skuto&nost, Ze Zalobcovia spochybriovali narok veritela z Uverovej zmluvy a z tohto dévodu podnikli
urCité kroky (navrh na nariadenie neodkladného opatrenia), nie je zdkonnym dévodom na odklad, resp.
nevykonanie dobrovofnej drazby. Ani skutoCnost, Ze pohladavka eSte v Case realizacie dobrovolne;j
drazby nebola judikovana, nepredstavuje prekazku pre vykon zalozného prava. S tymto suvisi aj
tvrdenie Zalobcov, Ze k vykonu zaloZzného prava doslo bez sudne kontroly. Sud uvadza, Zze ZoDD
nepredpoklada kontrolu sudu v procese pripravy a priebehu dobrovolnej drazby. V prejedavanej veci
v3ak k sudnej kontrole doslo (preskimanie uverovej zmluvy sidom), na tento ucel sud konanie prerusil a
Cakal na jeho vysledok. Proces vykonania dobrovolnej drazby podlieha ex post sidne kontrole prave na
zaklade institutu Zaloby o neplatnost’ drazby, ktory sice Zalobcovia vyuZili, avSak ako bolo konstatované
vys8ie, bez predloZenia riadnych skutkovych tvrdeni.

34. Dalsie tvrdenia Zalobcov uz nesmerovali k postupu podla ZoDD, ale voé&i Gverovej zmluve a jej
pripadnej neplatnosti. Vzhladom k rozhodnutiu sudov v konani sp. zn. 18Csp/25/2020, kde bola Uverova
zmluva posudena ako platna a Zalobkyria v 1. rade bola zo zmluvy zaviazana plnit, su argumenty
Zalobcov bez relevancie.

35. KedZe Zalobcovia nesplnili dostato¢ne svoju povinnost tvrdenia a neuniesli dékazné bremeno v
preukazani naplnenia dovodov na vyhlasenie dobrovolnej drazby za neplatnu, sud Zalobu zamietol.

36. Podla § 255 ods. 1 CSP sud prizna strane nahradu trov konania podfa jej uspechu vo veci.

37. Zalovanym, ktori mali plny Uspech v konani, vznikol narok na nahradu trov konania podla § 255 ods.
1 CSP. Zalovani v 1. a 3. rade uviedli, Ze si nahradu trov konania neuplatfiuju, preto im ju sud nepriznal.
Zalovany v 2.rade si nahradu trov konania uplatnil. Sud mu priznal narok na néhradu trov konania vod&i
Zalobcom v rozsahu 100 %.

38. V zmysle § 262 ods. 2 CSP o vySke nahrady trov konania rozhodne sud prvej indtancie po

pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie kon&i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny
uradnik.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat odvolanie do 15 dni odo dna jeho doru€enia na Okresny sud Nitra.
O odvolani rozhodne Krajsky sud v Nitre.



V odvolani sa popri vdeobecnych nalezitostiach podania (ktorému sudu je podanie uréené, kto ho robi,
ktorej veci sa tyka, €¢o sa nim sleduje, 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 doméaha (odvolaci navrh) (§ 363 CSP).

Odvolanie mozno odévodnit' len tym, Ze: a) neboli splnené procesné podmienky, b) sud nespravnym
procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢riovala jej patriace procesné prava v takej miere,
Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces, c) rozhodoval vylu€eny sudca alebo nespravne
obsadeny sud, d) konanie ma ind vadu, ktord mohla mat' za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,
e) sud prvej inStancie nevykonal navrhnuté dbkazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skutoénosti,
f) sud prvej indtancie dospel na zdklade vykonanych dbkazov 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 indtancie
vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci (§ 365 ods. 1 CSP).

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 (§ 365 ods. 2 CSP).

Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na
podanie odvolania (§ 365 ods. 3 CSP).

Ak Zalovany nesplini povinnost uloZzenu tymto rozsudkom, mézZe Zalobca podat navrh na vykonanie
exekucie podla Exeku¢ného poriadku.



