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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Velky Krti§ samosudkynou JUDr. Martou Kamenskou v pravnej veci navrhovatela O. Y., D..
XX, XX, XXXX, N. N. XX, zastupeného Mgr. Alanom Zvarom, advokatom, so sidlom Velky Krti§, SNP 1/
A, proti odporcom L. O. O., D.. XX. XX. XXXX, N. S. G., N.. D. XXX/XX, zastupenej JUDr. Miroslavom
Chromym, advokatom, so sidlom Velky Krtis, SNP 33, 1l/ DUPOS drazobna, spol. s r. 0., so sidlom
Trnava, TamaskoviSova 17/2742, 1CO: 36233935, zastipenému advoconsulting, s. r. 0., so sidlom
Trnava, Tamaskovicova 17/2742, ICO: 47253428 a Ill/ Slovenska sporitelfia, a. s., so sidlom Bratislava,
Tomasikova 48, ICO: 151653, zastipenému Advokatska kancelaria Maria Grochova a partneri, s. r. 0.,
so sidlom Kosice, Garbiarska 5, ICO: 36863017, o uréenie neplatnosti dobrovolnej drazby, takto

rozhodol:

Sidnavrh zamieta.

Navrhovatel je povinny nahradit odporcom I/ Il/ a lll/ trovy konania u¢elne vynaloZzené na branenie
ich prav vo vyske 100 %.

odovodnenie:

Podanym navrhom sa navrhovatel domahal, aby sud urcil, Ze dobrovolna drazba zo dia 21. 03. 2014
vykonana v hoteli Urpin City rezidence Banska Bystrica odporcom 1/, spisana do notarskej zapisnice
M.. A. P., notara pod &. Nz 9321/2013, N76/2013, NCRIs 9558/2013 k nehnutefnostiam pre obec a k.
0. Batorova, zapisanych u Spravy katastra Velky Krti§ na LV &. XX a to k pozemkom Y. A.. C.. XX,
zahrada vo vymere 1071 m2 a Y. A.. C.. XX, zast. plochy a nadvoria vo vymere 376 m2 a stavba Z..
C.. XX D. A.. C.. Y. XX rodinny dom je neplatna a nahradit mu trovy konania. V navrhu navrhovatel
uviedol, Ze diia 21. 03. 2013 odporca I/ ako draZzobnik vykonal opakovanu drazbu nehnutefnosti v
jeho vlastnictve. PretoZze ma za to, Ze doSlo pri drazbe k poruSeniu viacerych ustanoveni zakona o
dobrovolnych drazbach a tym bol dotknuty na svojich pravach, podava navrh na urenie neplatnosti
dobrovolnej drazby v zmysle § 21 ods. 2 zdkona o dobrovolnych drazbach. Dévody neplatnosti drazby
vidi v tom, Ze doslo k poruseniu § 12 ods. 4 zakona o dobrovolnych drazbach, pretoZze mu nebol zaslany
znalecky posudok ohladne predmetu drazby, ¢im nemal moznost’ konat' v ramci drazby, pretoZe v tom
Case pracoval v zahranici, nezdrziaval sa v mieste bydliska a nebol mu doru€eny znalecky posudok.
TieZ sa domnieva, Ze tymto znaleckym posudkom bola hodnota nehnutelnosti podhodnotena, pretoZe
zo znaleckého posudku &. 18/2010 znalca L.. D., ktory bol vypracovany v ase vybavovania uveru,
vyplyva, Ze v8eobecna hodnota nehnutefnosti bola v roku 2010 ur€ena sumou 28.800,- Eur. Od tohto
obdobia az do vypracovania znaleckého posudku poc¢as drazby, bolo urcité zhodnotenie nehnutelnosti,
pritom zo znaleckého posudku, ktory bol vyhotoveny v ramci dobrovolnej drazby vyplyva, Ze hodnota
nehnutelnosti je len 18.000,-Eur, &o je o 10.800,-Eur menej. Dalej uviedol, Ze do$lo tieZ k porudeniu §
17 ods. 5 z&dkona o dobrovolnych drazbach, kedZe neprevzal oznamenie o drazbe, ktoré ma byt podla
zakona o dobrovolnych drazbach v pripade nehnutelnosti doru¢ené 30 dni pred zagatim drazby. Taktiez
neplatnost drazby vidi v tom, Ze drazba sa nekonala v mieste jeho bydliska, kde by boli ¢o najlepsie



splnené podmienky na predaj a najlepSie zhodnotenie nehnutefnosti. Na pojednavani sa navrhovatel
pridrziaval podaného pisomného navrhu a dalej uviedol, Ze v rokoch 2012 a 2013 pracoval v Nemecku,
nezdrziaval sa v mieste bydliska, presny ¢as nevie uviest. Nikto za neho nepreberal zasielky, ani nikomu
nedal plnomocenstvo na ich preberanie z toho dévodu, Ze oproti jeho domu v N. XX, byva brat jeho matky,
ktory mu preberal beznu postu, doporu€ené zasielky vSak nikto nepreberal. AZ potom, ako sa uskutoénila
drazba, ked doslo k vydrazeniu jeho nehnutelnosti, na poste v Neninciach splnomocnil susedu pani W.
C. na preberanie zasielok. Tvrdil, Ze ani v ¢ase, ked sa boli hodnotit nehnutelnosti, sa nezdrziaval v
mieste bydliska, pretoZe stale pracoval v Nemecku vlastne az do vykonania drazby a do odovzdania
nehnutelnosti vydrazitelke, hoci byval v predmetnom rodinnom dome, ale pracoval v Nemecku tak, Ze
asi 2 mesiace bol v zahranici, domov priSiel na vikend a znovu cestoval spat do zahrani€ia. Oznamil
draZzobnej spolo&nosti, Ze sa zdrziava v Nemecku. TaktieZ vo februari 2013 sa zdrziaval v Dortmunde,
kde pracoval, preto sa dohodol s odporcom I/, Ze mu oznami, kedy sa bude zdrzZiavat' v mieste bydliska.
Nespomina si kedy, ale po prichode do miesta bydliska, oznamil telefonocky pracovni¢ke odporcu Il/,
Ze sa zdrZiava v mieste bydliska. Tato aj sa dostavila 2-krat k nemu, prvy krat sa nestretli, dala pasku na
dvere a na branu afotila a to pred draZzbou. Druhy krat sa spolu stretli, priSla na zaklade jeho telefonického
oznamenia, tiez nalepila pasku na dvere a na branu, odfotila ich, to bolo potom, ako bola nehnutelnost
ohodnotena. V &ase, ked sa zdrzZiaval v Nemecku, v dome nikto nebyval, tento bol zatvoreny, nikomu
neoznamil adresu svojho pobytu v zahranici. K miestu konania drazby v Banskej Bystrici uviedol, Ze
vedel o tom, Ze sa drazba uskutoéni v Banskej Bystrici, hoci v Batorovej, kde sa nachadza nehnutelnost,
je kulturny dom, je tam aj velka zasadacka na obecnom uUrade. Taktiez aj vo Velkom KrtiSi je kultarny
dom, kde by sa mohla drazba uskuto&nit. Hoci ma motorové vozidlo a vzdialenost’ z miesta konania
drazby k nehnutefnosti nie je az taka velka, ale ma za to, Ze pokial by sa drazba konala blizSie, bol by
vacsi zaujem o nehnutelnost.

Odporkynia I/ na pojednavani uviedla, Ze s navrhom navrhovatefa nesuhlasi a navrhuje tento ako
nedévodny zamietnut a priznat jej ndhradu trov konania. Poukazala na to, Ze podany navrh je zamerany
vyluéne na obranu navrhovatela, ktory svojim fahkovaznym konanim zapri€inil, Ze muselo déjst k
ohodnoteniu predmetu drazby bez jeho pritomnosti, hoci sdm vedel, Ze sa drazba kond a Ze méa dojst
k obhliadke nehnutelnosti, nakolko sam Ziadal o odloZenie drazby s tym, Ze svoju pohfadavku uhradi,
¢o vsak nesplnil. Predmetné nehnutelnosti riadne vydrazila a zaplatila.

Odporca Il/ na pojednavani uviedol, Ze povazuje navrh navrhovatela za nedévodny a navrhuje ho
zamietnut a priznat mu nahradu trov konania. Dalej uviedol, Ze ako drazobnik, spinil véetky zakonné
podmienky a povinnosti vyplyvajuce mu zo zakona o dobrovolnych drazbach, najma v suvislosti
so zasielanim znaleckého posudku, ohodnocovanim nehnutefnosti ako aj vyberom miesta a Casu
drazby. Pokial ide o doruovanie znaleckého posudku, tento sa v zdkonnej lehote snazil dorudit
navrhovatelovi, avSak navrhovatel si riadne zaslanu zasielku neprevzal. Nad ramec svojich zakonnych
povinnosti sa snaZil zistit ind dostupnu adresu navrhovatela, na ktord by mohol akékolvek pisomnosti
navrhovatelovi doru€ovat’ a to cez register evidencie obyvatelov SR. Z tejto evidencie mu bola znama
len adresa, ktoru navrhovatel uviedol aj v navrhu na zalatie konania, na ktord doru€oval vsetky
pisomnosti navrhovatelovi. Navrhovatel si vdak pisomnosti z neznamych dévodov nepreberal, pricom
o drazbe urcite vedel, nakolko s jeho zamestnancami opakovane komunikoval, pripadne za neho
komunikovala jeho sestra. Pokial ide o ohodnotenie nehnutelnosti tvrdil, Ze bolo vykonavané v sulade
so zakonom €. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch, pri¢om jemu ako drazobnikovi
neprinalezi prehodnocovat znalecky posudok, alebo rieSit, akym spo6sobom postupoval povereny znalec
pri ohodnocovani nehnutelnosti. Ak mal navrhovatel za to, Ze znalecky posudok nie je v sulade so
zakonom, mal na to zakonné prostriedky, ako znalecky posudok napadnut. Dalej uviedol, Ze znalecky
posudok vyhotoveny znalcom L.. D. nebolo mozné pouzit v ramci drazby, pretoZe bol z roku 2010, z
toho dévodu bolo potrebné vypracovat novy znalecky posudok, ktory nesmie byt v defi konania drazby
starSi ako 6 mesiacov. K miestu a ¢asu drazby uviedol, Ze toto bolo vyberané aj s ohfadom na zasadu
hospodarnosti, t. . poskytnut SirSiemu okruhu pripadnych zaujemcov moznost zu&astnit’ sa drazby, preto
boli priestory zvolené do krajského mesta, kde je vysSia Sanca, aby sa zucastnili pripadni zaujemcovia,
¢oho dbkazom je aj vydrazitelka, ktora nehnutelnosti vydrazila.

Odporca lll/ na pojednavani uviedol, Ze navrhuje navrh navrhovatela ako nedévodny zamietnut’ a priznat
mu nahradu trov konania. Poukazal na to, Ze oznagenie a nazov ust. § 10 zadkona o dobrovolnych
drazbach vyslovene rozliSuje medzi zasielanim a doru€ovanim pisomnosti. Vo vztahu k navrhovatelom
namietanym dvom pisomnostiam je v zakone jednoznacne ustanovena iba zasielatelska povinnost,



ktoré povinnost si odporca Il/ splnil. V konani nebolo preukazané, Ze by sa navrhovatel zdrziaval v
zahraniéi takym spésobom, ktory by vylu€oval jeho vedomost, alebo moznost ziskat vedomost o tom, Ze
prebieha drazba a moznost oboznamit sa listinami, ktoré mu v zmysle zédkona o dobrovolnych drazbach
boli zasielané alebo doru¢ované. V pripade, ak navrhovatel pracovne pdsobil v zahranici, sam svojim
konanim zmaril doru€enie akejkolvek pisomnosti, ktora by mu mala byt podfa zakona o dobrovolnych
draZbach zaslana alebo doru€ena. Poukazal najma na ust. €l. 10, bod 10.5. V8eobecnych obchodnych
podmienok SLSP, ktoré su su€astou tak zmluvy o Uvere ako aj zaloZznej zmluvy, z ktorého jednoznaéne
vyplyva povinnost' dlznika, teda navrhovatela, oznamovat mu akukolvek zmenu svojej doru€ovacej
adresy. Rovnako z ust. § 9 zakona €. 253/1998 Zb. o hlaseni pobytu ob&anov SR vyplyva pre kazdého
ob&ana SR s trvalym pobytom na Uzemi SR, ktory sa mieni zdrziavat v zahrani¢i po dobu dlhSiu
ako 90 dni, povinnost’ ohlasit v mieste svojho trvalého pobytu, kde sa bude nachadzat, teda miesto
toho pobytu mimo uzemia SR. Navrhovatel si ani tito svoju zdkonnu povinnost’ nesplnil. Ma za to, Ze
odporca |/ preukazal, Ze preveroval miesto pobytu navrhovatefla aj dopytom na register obyvatelstva,
ktory nepreukézal inG adresu pobytu navrhovatela. Dalej uviedol, Ze je nesporné, Ze v priebehu
dobrovolnej drazby je potrebné chranit aj prava vlastnika predmetu drazby ako diznika, tato ochrana
v3ak nesmie popierat zakladny ucel zakona o dobrovolnych drazbach, a to uspokojenie platnej a
existujucej splatnej pohfadavky zalozného veritela cestou dobrovolnej drazby. V opacnom pripade by to
znamenalo absurdny stav, ked sa dlZznik m6ze vyhnut mozZnosti realizacie dobrovolnej drazby tym, Ze sa
odst'ahuje z miesta svojho trvalého pobytu, nesplini si ani zakonnu ani zmluvna povinnost oznamit dalSim
stranam, Ze doSlo k tejto skuto€nosti a tym sa mu vytvori priestor pre to, aby sa vzdy mohol domahat
neplatnosti dobrovolnej drazby len s poukazom na to, Ze mu nebolo mozné dorugit prislusna pisomnost’
do vlastnych ruk, &im by sa zmarila moznost akejkolvek UspeSnej realizacie dobrovolnej drazby. K
namietke navrhovatela, Ze znalecky posudok, ktory bol pouZity v priebehu dobrovolnej drazby trpi
vadami a nedostatkami uviedol, Ze navrhovatel ni¢im neSpecifikoval tieto nedostatky, nenamietal spésob
uréenia ceny, jej vypocCet, priCom zakon o dobrovolnych drazbach umozfiuje napadnut dobrovolnu
drazbu len z dévodov, ktoré sa tykaju nedodrzania povinnosti vyplyvajucich zo zdkona o dobrovolnych
drazbach, nie v8ak z dbvodov, ktoré by mohli mat’ suvislost’ s pripadnym pochybenim znalca a podla
predpisov, ktoré upravuju znalecku €innost. Navrhovatel Ziadne pochybenie zo strany znalca ani netvrdil.
K namietke navrhovatela, Ze vzdialenostou miesta konania drazby od miesta, kde sa nachadza drazena
nehnutefnost, mohla byt zmarena alebo ohrozena u&ast na prislusnej drazbe v zmysle ust. § 11 ods. 1
z&k. o dobrovofnych drazbach uviedol, Ze tato namietka nema oporu v zakone o dobrovolnych drazbach,
pretoZe drazba bola stanovena do krajského mesta, do miesta, ktoré sa nachadza v historickom centre
mesta, ktoré je pristupné akymkolvek sp6sobom, pre ktoréhokolvek zaujemcu a prave vofba tohto
miesta vytvorila lepSie predpoklady pre to, aby bola dosiahnutd vy3Sia cena a aby sa drazby mohol
zUcGastnit vagsi podet zaujemcov. Dalej uviedol, Ze znalecky posudok vyhotoveny znalcom L.. D. nebolo
mozné pouzit v ramci drazby, pretoZe bol z roku 2010, z toho dévodu bolo potrebné vypracovat novy
znalecky posudok. Preto ma za to, Ze vSetky zakonné podmienky drazby boli splnené a podanie
navrhu na vyhlasenie neplatnosti je u¢elové. Poukazal aj na to, Ze v pripade, ak by doslo k vyhlaseniu
predmetnej dobrovolnej drazby za neplatnu, navrhovatelovi by sa obnovil jeho zavézok zo zmluvy o
Uvere, ktory si dlhodobo nesplacal, obnovilo by sa zalozné pravo a vzhfadom na jeho pristup k plneniu
si zavazkov v minulosti mozno oakavat, Ze by doslo k dalSej drazbe. Z toho vyplyva, Ze na danom
uréeni neplatnosti dobrovolnej drazbe ako na uréovacej Zalobe, nema navrhovatel naliehavy pravny
zaujem. Zdbéraznil, Ze aver bol navrhovatelom ¢erpany od 05. 08. 2010, priCom problémy so splacanim
zo strany navrhovatefa nastali uz v novembri 2010, kde sa dostal navrhovatel do omeskania uz po troch
mesiacoch od &erpania uUveru. Preto mu v januari 2011 aj vo februari 2011 zaslal upomienku, avak
zo strany navrhovatela Ziadna vy3Sia splatka nebola zaplatena. Z toho dévodu dria 16. 09. 2011 zaslal
navrhovatefovi poslednu vyzvu na uhradu omeSkania Uveru a zaroven ho upozornil, Ze mbéze byt cely
uver zosplatneny. Navrhovatel na to nereagoval Ziadnym spésobom, preto dria 17. 07. 2012 oznamil
navrhovatelovi mimoriadnu splatnost Gveru.

Sud vykonal dokazovanie vysluchom navrhovatela, oboznamenim sa s notarskou zapisnicou z 21. 03.
2013 sp. zn. Nz 9321/2013, N76/2013, NcRis 9558/2013, oznamenim o opakovanej drazbe dha 21.
03. 2013, vyslednou spravou o nemovitosti (&l. 9-11), vypisom z LV &. XX G.. U.. N., detailom zakazky
&. XXXXXX (&l. 14), detailom zékazky C.. XXXX-XXXXXX (&l. 15), ozndmenim o vysledku opakovanej
drazby z 21. 03. 2013, zmluvou o zriadeni zaloZzného prava k nehnutefnostiam a mandatnou zmluvou
z 05. 08. 2010, rozsudkom Najvyssieho sudu SR sp. zn. 2Cdo 66/2008, rozsudkom Krajského sudu v
Predove sp. zn. 6Co/108/2011, oznamenim o vysledku opakovanej dobrovolnej drazby z 21. 03. 2013,
oznamenim o opakovanej dobrovolnej drazbe z 13. 04. 2013, listinami &l. 47-50, vypisom z U. C..



XX G.. U.. N., vypismi z rozhodnuti sudov ¢&l. 52-54, zmluvou o splatkovom Gvere &. XXXXXXXXXX
z 05. 08. 2010, potvrdenim z 12. 05. 2013, zaslanim znaleckého posudku 78/2012 z 31. 120. 2012,
doru€enkami €&l. 88, 102, oznamenim o opakovanej dobrovolnej drazbe z 19. 02. 2013, oznamenim
o opakovanej dobrovolnej drazbe z 13. 04. 2013, Ziadostou o poskytnutie udajov o trvalom bydlisku
z 21. 09. 2012, spravou Registra obyvatelov SR z 24. 09. 2012, vyzvou na poskytnutie su&innosti a
umoznenie ohodnotenia predmetu drazby z 21. 09. 2012, Ziadostou o oznamenie skuto€nosti viaznucich
na predmete drazby z 21. 09. 2012, doru€enkou €l. 135, zoznamom vykonavania prac v zahranici vratane
zmluv o dielo €l. 165 - 184, VSeobecnymi obchodnymi podmienkami ¢l. 185-186, rozsudkami Okresného
sudu Lucenec sp. zn. 14C/226/2012, Krajského sudu v Banskej Bystrici sp. zn. 13C0/583/2014,
fotokdpiou realitného a drazobného magazinu z 22. 02. 2013 a z 08. 03. 2013, znaleckym posudkom
znalca L.. O. D. €. 18/2010 ako aj pripojenym spisom o priebehu dobrovolnej drazby sp. zn. DD160a
-2012.

Vykonanym dokazovanim mal sud preukazané, Ze navrhovatel a odporca Ill/ uzavreli diia 05. 08.
2010 pod &. XXXXXXXXXX zmluvu o splatkovom avere (Uverova zmluva), na zaklade ktorej odporca
[ll/ poskytol navrhovatefovi Uver na byvanie vo vySke 12.950,-Eur bezhotovostne. Tento Uver sa
navrhovatel zaviazal splacat po€inajuc od 31. 08. 2010 vo vySke 68,98 Eur mesacne k poslednému driu
kalendarneho mesiaca a od 25. 09. 2010 vo vyske 88,15 Eur k 25. dfiu v kalendarnom mesiaci s tym, Ze
koneéna splatnost uveru nastane dria 25. 07. 2040. Dria 05. 08. 2010 uzatvoril odporca lll/ ako zalozny
veritel a F. F., D.. XX. XX. XXXX, N. S. G., R. A. XXXX/X ako zalozca, zmluvu o zriadeni zalozného
prava k nehnutefnostiam a mandatnu zmluvu na zabezpedenie pohladavky zalozného veritela, ktora
vznikla zo zmluvy o splatkovom dvere €. XXXXXXXXXX z 05. 08. 2010 uzatvorenej medzi zaloznym
veritelom (odporcom lll) a diZznikom O. Y. (navrhovatelom), na zaklade ktorej zalozny veritel poskytol
diZnikovi Uver vo vyske 12.950,-Eur. Zalohom boli nehnutelnosti vo vlastnictve zaloZzcu nachadzajuce
savG..U..N,P.N,P.S.G., R.D.U.C.. XX, vedenom Spravou katastra Velky Krti§ z 04. 06. 2010
ako parcely registra ,C* a to parc. &. XX zahrady o vymere 1071 m2, A.. C.. XX zastavané plochy a
nadvoria o vymere 376 m2 a stavby Z.. C.. XX D. A.. F.. . XX ako dom, ktorych zaloZca bol vyluénym
vlastnikom v podiele 1/1. Podla €asti 3/ Mandatna zmluva, zalozca ako mandant poveril a splnomocnil
zéloZzného veritela ako mandatara, aby na jeho u€et uskutoCnil v8etky ukony potrebné a nevyhnutné k
vykonu zélozného prava podla zmluvy o zaloZznom prave, aby v jeho mene urobil vietky pravne ukony
potrebné na prevod vlastnictva k zalohu na tretiu osobu podra vypisu z U. C.. XX S. G.. U.. N, P.
N., okres Velky Krtis z 06. 10. 2009. Odporca lll/ ako zalozny veritel a navrhovatel drazby, pisomne
vyhlasil Vyhlasenim z 19. 09. 2012, Ze predmet drazby je mozné drazit ako aj pravost, vySku a splatnost
pohladavky, pre ktord sa navrhuje vykon zaloZzného prava a to v zmysle § 7 ods. 2 a nasl. zak. &.
527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach. Odporca II/ a odporca lll/ uzatvorili dia 04. 02. 2013 Zmluvu
o realizacii opakovanej drazby v zmysle ust. § 16 a 22 a nasl. zak. €. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych
drazbach a to na nehnutelnosti vo vlastnictve navrhovatela vedené na U. C.. XX S. G.. U.. N. v
celosti. Cena predmetu drazby bola ur€ena znaleckym posudkom €. 78/2012 z 29. 10. 2012 znaleckou
organizaciou Vyskumny ustav riadenia hodnoty podniku a sudneho inZinierstva, a. s. Bratislava metédou
polohovej diferenciacie v celkovej vySke 18.000,-Eur. Znalecky posudok odporca I/ zaslal navrhovatelovi
podanim z 31. 10. 2012. Oznamenie o opakovanej drazbe bolo zverejnené v Realithom a drazobnom
magazine dna 22. 02. 2013 a 08. 03. 2013. Odporca Il/ ako drazobnik vyhlasil konanie opakovane;j
drazby Oznamenim o opakovanej dobrovolnej drazbe podla § 17 zak. &. 527/2002 Z. z., ktoré uverejnil
v registri drazieb dfia 19. 02. 2013. Oznamenie o opakovanej drazbe bolo zverejnené v Obchodnom
vestniku Ministerstva spravodlivosti SR dfia 22. 02. 2013. Oznamenie o opakovanej dobrovolnej drazbe
zaslal odporca Il/ diia 19. 02. 2013 aj navrhovatelovi ako diZnikovi zalozného veritefa, navrhovatelovi
drazby, teda odporcovi lll/ a tiez prisluSnému okresnému Uradu na vyznacenie poznamky v KN ako aj
spravcovi dane prislusnému podla miesta trvalého pobytu navrhovatelfa ako vlastnika nehnutefnosti.
Osvedc&enie o priebehu opakovanej dobrovolnej drazby bolo spisané vo forme notarskej zapisnice dna
21. 03. 2013 notdrom M.. A. P. so sidlom v Trnave, M. Sch. Trnavského 6 na mieste samom na adrese
Hotel Urpin city rezidence, ul. Cikerova 5, Banska Bystrica, Skoliaca miestnost na I./ poschodi, pod
sp. zn. Nz9321/2013, N76/2013, NCRIs9558/2013. Z notarskej zapisnice vyplyva, Ze licitator udelil
priklep u€astnikovi drazby s draZzobnym &islom 1/ vydrazitefovi O. O., F.. N. a to odporkyni I/, pricom
cena dosiahnuta vydrazenim predmetu drazby predstavuje sumu 13.900,- Eur. Oznamenie o vysledku
opakovanej dobrovolnej drazby bolo uverejnené v registri drazieb dna 22. 03. 2013 a v Obchodnom
vestniku Ministerstva spravodlivosti SR dna 26. 03. 2013. Oznamenie o vysledku opakovanej drazby
bolo zaslané diia 21. 03. 2013 navrhovatelovi ako aj ostatnym osobam v zmysle § 17 ods. 5 zakona o
dobrovolnych drazbéach a to prislusnej Sprave katastra Velky Krti§ na zapis do KN spolu s osvedéenym



odpisom notarskej zapisnice a potvrdenim o uhradeni ceny dosiahnutej vydrazenim dia 21. 03. 2013,
Obecnému uradu Batorova, Dafiovému Uradu Banské Bystrica ako aj odporcovi lll/ ako zaloznému
veritefovi. Oznamenie o vysledku opakovanej dobrovofnej drazby z 21. 03. 2013 prevzal navrhovatel
dna 28. 03. 2013.

Podla ustanovenia § 21 ods. 2, 4 zédkona &. 527/2002 Z. z. o dobrovofnych drazbach a o doplneni
z&kona Slovenskej narodnej rady €. 323/1992 Zb. o notaroch a notérskej ¢innosti (Notarsky poriadok) v
zneni neskorsich predpisov (dalej len zdkon o dobrovolnych drazbach), v pripade, ak sa spochybriuje
platnost’ zaloZnej zmluvy alebo boli poruSené ustanovenia tohto zakona, mdze osoba, ktora tvrdi, Ze
tym bola dotknuta na svojich pravach, poziadat sud, aby ur€il neplatnost’ drazby. Pravo domahat sa
uréenia neplatnosti drazby zanika, ak sa neuplatni do troch mesiacov odo dria priklepu okrem pripadu,
ak dévody neplatnosti drazby suvisia so spachanim trestného inu a zarover ide o drazbu domu alebo
bytu, v ktorom ma predchadzajuci vlastnik predmetu drazby v ¢ase priklepu hlaseny trvaly pobyt podla
osobitného predpisu; v tomto pripade je mozZné 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).
Ugastnikmi stidneho konania o neplatnost drazby podla odseku 2 st navrhovatel drazby, drazobnik,
vydrazitel, predchadzajuci vlastnik a dotknuta osoba podfa odseku 2.

Podla ustanovenia § 10 ods. 1 zakona o dobrovolnych drazbach, pisomnosti sa doruc€uju postou formou
listovej zasielky do vlastnych ruk, a ak to nie je mozné alebo ucelné, doru€uju sa inym preukazatefnym
spbsobom do vlastnych ruk osobe, ktorej st uréené. Na doru€ovanie sa primerane pouziju ustanovenia
osobitného predpisu.

Podla ustanovenia § 11 ods. 1 zakona o dobrovofnych drazbach, miesto, datum a ¢as za&atia drazby
musia byt ur€ené drazobnikom po dohode s navrhovatefom drazby tak, aby nebola obmedzena moznost
ucasti na drazbe.

Podla ustanovenia § 12 ods. 4 zakona o dobrovofnych drazbach, ak je navrhovatefom drazby zalozny
veritel, draZobnik za$le vlastnikovi predmetu drazby znalecky posudok, a to najneskér 30 dni pred dfiom
konania drazby.

Podla ustanovenia § 17 ods. 2, 5 pism. a/ zédkona o dobrovofnych drazbach, ozndmenie o drazbe
uverejni drazobnik v registri drazieb najmenej 15 dni pred otvorenim drazby, ak tento zakon
neustanovuje inak. v lehotach ustanovenych v odsekoch 2 az 4 zasle drazobnik ozndmenie o drazbe
navrhovatelovi drazby, dlznikovi zaloZzného veritela, vlastnikovi predmetu drazby, ak nie je totozny s
diZznikom zalozného veritela.

Sud pri svojom rozhodovani vychadzal z citovanych ustanoveni zakona. Z ustanovenia § 7 ods. 1
zakona o dobrovolnych drazbach vyplyva, Ze zalozny veritel sa méZe domahat uspokojenia pohladavky
zabezpec&enej zaloznym pravom vytazkom zo zalohu. Podla zakona o verejnych drazbach je drazbou
verejné konanie, ktorého ucelom je prechod vlastnickeho prava alebo iného prava k predmetu drazby,
konané na zaklade navrhu navrhovatela, pri ktorom sa licitator obracia na vopred neuréeny okruh oséb
pritomnych na vopred uréenom mieste s vyzvou na podavanie ponuk a pri ktorom na osobu, ktora
urobi najvysSiu ponuku, prejde priklepom licitatora vlastnicke alebo iné pravo k predmetu drazby, alebo
Ugastnikom drazby je osoba pritomna na drazbe, ktora sa dostavila s ciefom urobit podanie a spifa
podmienky ustanovené zakonom o verejnych drazbach. Drazobnikom je osoba, ktora organizuje drazbu
a spifia podmienky ustanovené tymto a osobitnym zéakonom a vzniklo jej opravnenie na prevadzkovanie
prislusnej Zivnosti. Navrhovatefom drazby je vlastnik predmetu drazby, osoba, ktord vykonava zalozné
pravo, alebo ina osoba, ktora je opravnena navrhnut vykonanie drazby podla osobitného zakona.
Priklepom je ukon licitatora spocivajuci v klepnuti kladivkom, ¢im dochadza za ustanovenych podmienok
k prechodu vlastnickeho prava alebo iného prava k predmetu drazby. Udelenim priklepu je drazba
ukonéena. Vydrazitefom je ucastnik drazby, ktorému bol udeleny priklep. Ak uhradil vydraZitel cenu
dosiahnutu vydrazenim v ustanovenej lehote, prechadza na neho vlastnicke pravo alebo iné pravo k
predmetu drazby udelenim priklepu. Z uvedeného vyplyva, Ze zdkon presne stanovuje, kto moze byt
ucastnikom drazby, priebeh drazby, prisne formalny postup pri stanoveni terminu drazby, ceny predmetu
drazby, samotného priebehu drazby, prip. upustenia od drazby, nadobudnutie vlastnictva k veci drazbou.
V pripade, ak boli porusené ustanovenia zakona o dobrovofnych drazbach, méze osoba, ktora tvrdi, Ze



tym bola dotknuta na svojich pravach, poziadat sud, aby urcil neplatnost’ drazby a to v zmysle § 21 ods.
2 z&kona o verejnych drazbach. Pravo domahat sa ur€enia 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. Ugastnikmi sidneho konania o neplatnost
drazby su navrhovatel drazby, drazobnik, vydrazitel, predchadzajuci vlastnik a osoba dotknuta na svojich
pravach porusenim zdkona o dobrovolnych drazbach. Z uvedeného vyplyva, Ze neplatnost dobrovolne;j
drazby méze urcit len sud v samostatnom konani o uréenie neplatnosti dobrovolnej drazby. Navrhovatel
drazby je povinny pisomne vyhlasit, Ze predmet drazby je mozné draZit. Ak je navrhovatefom drazby
zélozny veritel, je povinny pisomne vyhlasit aj pravost, sumu a splatnost pohfadavky, pre ktord sa
navrhuje vykon zalozného prava podla tohto zdkona. Drazbu je mozné vykonat len na zaklade pisomne;j
zmluvy o vykonani drazby,

ktoru uzavrie navrhovatel drazby s draZzobnikom. Prilohou zmluvy je aj pisomné vyhlasenie zaloZzného
veritela o pravosti, vySke a splatnosti pohladavky, pre ktoru sa navrhuje vykon zalozného prava, a o
tom, Ze predmet drazby je mozné drazit.

V danej veci mal sud preukazané, Ze opakovana dobrovolna drazba, kde bol priklep dany odporkyni
I/ ako vydrazitelke, sa konala dfia 21. 03. 2013. Tymto dfiom zacala plynut trojmesaéna prekluzivna
lehota, v ktorej bolo mozné podat’ Zalobu o urCenie jej neplatnosti na sud. Uvedena lehota uplynula
driom 21. 06. 2013. Navrhovatel ako predchadzajuci vlastnik a osoba, ktora tvrdi, Ze boli porusené
ustanovenia zakona o dobrovolnych drazbach a tym bol dotknuty na svojich pravach, podal navrh na
uréenie neplatnosti dobrovolnej drazby na sud dria 03. 04. 2013, teda v lehote. Okruh u€astnikov vo veci
je dany v zmysle § 21 ods. 4 zdkona o dobrovofnych drazbach, navrhovatefl je predchadzajici vlastnik
a osoba, ktora tvrdi, Ze boli poruSené ustanovenia zdkona o dobrovolnych drazbach a tym bol dotknuty
na svojich pravach, odporkyna I/ je vydrazitelka, odporca I/ drazobnik a odporca lll/ zaloZzny veritel.

Vykonanym dokazovanim mal sud preukazané, Ze odporca ll/ zaslal navrhovatefovi oznamenie o zacati
vykondvania dobrovolnej drazby podanim z 11. 12. 2012 doporu€enou zasielkou do vlastnych rdk na
adresu N. XX, XXX XX D., ako aj Sprave katastra Velky Krti§, Obecnému uradu Batorova Dafovému
uradu Banska Bystrica, exekutorskému uradu Zvolen JUDr. Andrea Cimermanova. Navrhovatel si
predmetnu zasielku neprevzal v odbernej lehote. Uvedenu adresu mal uvedenu ako adresu trvalého
pobytu v registri obyvatelov SR, prostrednictvom ktorého odporca I/ zistoval jeho adresu pobytu, Ziadny
iny pobyt v ilom nenahlasil. Odporca Il/ vyzvou z 21. 09. 2012 vyzval navrhovatela na poskytnutie
sucinnosti a umoznenie ohodnotenia predmetu drazby doporu¢enou zasielkou do vlastnych ruk na
adresu N. XX, XXX XX D., ktoru zasielku si navrhovatel neprevzal v odbernej lehote. Odporca II/
zabezpecil ohodnotenie predmetnych nehnutefnosti znaleckym posudkom ¢&. 78/2012 z 29. 10. 2012.
Zakon o dobrovolnych drazbach urluje, Ze odporca Il/ ako drazobnik je povinny zaistit’ ohodnotenie
predmetu drazby podla ceny obvyklej v mieste a Case konania drazby. Vlastnik predmetu drazby
(navrhovatel) je povinny umoznit po predchadzajucej vyzve v €ase ur€enom vo vyzve vykonanie
ohodnotenia, ak tak neurobi, tak ohodnotenie je mozné vykonat z dostupnych udajov, ktoré ma draZzobnik
k dispozicii. Znalecky posudok bol vypracovany znaleckou organizaciou zapisanou v zozname znalcov,
timoénikov a prekladatefov MS SR. Ako vyplyva zo znaleckého posudku, znalecka organizacia pri
vypracovani znaleckého posudku postupovala v sulade so zak. €. 382/2004 Z. z. o znalcoch,
timo¢nikoch a prekladateloch, vyhl. &. 490/2004 Z.z., ktorou sa vykonava zak. ¢.382/2004 Z.z. a pod.
V znaleckom posudku uviedla, Zze pouzila metédu polohovej diferenciacie. Vzhfadom na to, Ze znalcovi
nebola umoznena vnutorna ohliadka domu, postupoval podla zdkona o dobrovolnych drazbach a
posudok vyhotovil z dostupnych dokladov, ktoré priloZil ako prilohu k posudku a vychadzal pritom aj zo
znaleckého posudku &. 18/2010 vypracovaného znalcom L.. O. D. z 23. 06. 2010. Navrhovatel nhamietal
hodnotu nehnutelnosti, uréenu v znaleckom posudku, v konani v§ak nepreukazal a sud ani nezistil,
Ze by znalecky posudok nespifial zdkonom stanovené néleZitosti. TaktieZ navrhovatel nepreukazal,
Ze nespravnost resp. neodbornost’ znaleckého posudku spociva v nespravne pouzitej metdde na
ohodnotenie nehnutelnosti alebo v zle urobenom vypocte ceny. K namietke navrhovatela, Zze cena
uréena znaleckou organizaciou je podstatne niZ8ia ako v roku 2010 v znaleckom posudku €. 18/2010
znalca L.. D., sud uvadza Ze v priebehu poslednych rokov doslo k poklesu cien nehnutelnosti na
realitnom trhu a taktiez, Ze znalecky posudok znalca L.. D. bol vyhotovovany na ucely poskytnutia Uveru
na byvanie, o mohlo mat tiez vplyv na ohodnotenie nehnutelnosti. Odporca Il/ zaslal znalecky posudok
navrhovatelovi podanim z 31. 10. 2012 doporu¢enou zasielkou do vlastnych rak na adresu N. XX,



XXX XX D., ktoru zasielku si navrhovatel znovu neprevzal v odbernej lehote. Oznamenie o opakovanej
drazbe bolo zverejnené v Realithom a drazobnom magazine dria 22. 02. 2013 a 08. 03. 2013, teda
v lehote. Odporca Il/ ako drazobnik vyhlasil konanie opakovanej drazby Oznamenim o opakovanej
dobrovolnej drazbe podla § 17 zak. €. 527/2002 Z. z., ktoré uverejnil v registri drazieb dria 19. 02. 2013 a
v Obchodnom vestniku Ministerstva spravodlivosti SR dfa 22. 02. 2013, teda v lehote podla § 17 ods. 3
zakona o verejnych drazbach. Oznamenie o opakovanej dobrovolnej drazbe zaslal odporca I/ dia 19.
02. 2013 aj navrhovatelovi ako dIZnikovi zaloZzného veritela, odporcovi lll/ a tieZ prisluSnému okresnému
uradu na vyznacenie poznamky v KN ako aj spravcovi dane prislusSnému podla miesta trvalého pobytu
navrhovatela ako vlastnika nehnutelnosti, doporucenou zasielkou do vlastnych ruk a ta navrhovatelovi
na adresu N. XX, XXX XX D., ktoru zasielku si navrhovatel neprevzal v odbernej lehote. Osved&enie
o priebehu opakovanej dobrovolnej drazby bolo spisané vo forme notarskej zapisnice dha 21. 03.
2013 notarom M.. A. P. pod sp. zn. Nz9321/2013, N76/2013, NCRIs9558/2013, ktora obsahuje v3etky
nalezitosti podla § 24 zakona o dobrovolnych drazbach. Oznamenie o vysledku opakovanej dobrovolne;j
drazby bolo uverejnené v registri drazieb dha 22. 03. 2013 a v Obchodnom vestniku Ministerstva
spravodlivosti SR da 26. 03. 2013. Oznamenie o vysledku opakovanej drazby odporca I/ zaslal dia 21.
03. 2013 navrhovatelovi ako aj ostatnym osobam v zmysle § 17 ods. 5 zakona o dobrovolnych drazbach
a to prislusnej Sprave katastra Velky Krti§ na zapis do KN spolu s osvedéenym odpisom notarskej
zapisnice a potvrdenim o uhradeni ceny dosiahnutej vydrazenim dfia 21. 03. 2013, Obecnému uradu
Batorova, Darlovému Uradu Banska Bystrica ako aj odporcovi lll/ ako zaloznému veritelovi, teda v lehote
podla § 24 ods. 7 zdkona. Oznamenie o vysledku opakovanej dobrovolnej drazby z 21. 03. 2013 prevzal
navrhovatel dna 28. 03. 2013. Sud preto neuveril tvrdeniam navrhovatela, Ze sa v ¢ase doru€ovania v
roku 2012 a 2013 nezdrziaval na adrese bydliska, preto si zasielky zasielané mu odporcom Il/ nemohol
prevziat na prisludnej poste. Z vypovede navrhovatela totiz vyplynulo, Ze nikomu neoznamil, Ze sa
nezdrziava v mieste bydliska, nasledne tvrdil, Ze komunikoval s odporcom Il/ a umoznil mu vykonat
ukony spojené s drazbou. Potom uvadzal, Ze zasielky mu boli doru¢ované na adresu brata jeho matky,
pricom vedel, Ze sa jedna aj o zasielky do vlastnych ruk, ktoré oznacil ako ,zlté listky posty“, ale z
neznamych dévodov siich na poste nevybral. Sud vykonal dokazovanie aj oboznamenim sa so zmluvami
o dielo, ktoré navrhovatel predloZil sudu, na vykonavanie prac v zahranici. Okrem iného zo zmluvy z 20.
12. 2012 vyplyva, Ze sa navrhovatel mal zdrziavat v zahrani¢i v €ase od 01. 01. 2013 do 15. 04. 2013,
pritom si prevzal zasielku odporcu Il/ oznadenu ako Oznamenie o vysledku opakovanej dobrovolne;j
drazby z 21. 03. 2013, dria 28. 03. 2013, kedy sa podfa jeho tvrdeni mal zdrziavat pracovne v zahranici.
Z uvedenych dovodov bol sud toho nazoru, Ze navrhovatel mal mozZnost’ si zasielky zasielané mu
odporcom I/ prevziat, preto potom sud povazoval predmetné zasielky, ktorych nedoru¢enie navrhovatel
namietal ako poruSenie zdkona o dobrovolnych drazbach, zo strany odporcu Il/ za doru¢ené nahradnym
doru¢enim. V pripade, ak by aj nebola splnena tato podmienka, nedoslo by tym k poruSeniu ustanoveni
zakona o dobrovolnych drazbach, pretoze z prisluSnych ustanoveni zakona o dobrovolnych drazbach
vyplyva povinnost odporcu ll/ zaslat pisomnosti navrhovatelovi, ktordl povinnost si riadne splnil. Dal$ou
namietanou skutoénostou zo strany navrhovatela bolo miesto drazba, ktora sa konala v Banske;j
Bystrici a nie v mieste bydliska navrhovatela. Navrhovatel neuviedol Ziadnu konkrétnu skutoCnost, Ze
by vyberom miesta drazby v Banskej Bystrici, bola obmedzena mozZnost u€asti zaujemcov s realnym
zaujmom o predmet drazby. Ustanovenie § 11 ods. 1 zadkona o dobrovolnych drazbach stanovuje
podmienky pre uréenie miesta drazby z hfadiska druhu, miesta drazby a moznosti pristupu k nemu tak,
aby nebola obmedzena u€ast na drazbe, teda miesto drazby nesmie byt tazko pristupné, alebo skor
velkostou, zariadenim, pripadne inymi charakteristikami nevhodné pre vykonanie drazby, na ktorej sa
zUc&astni vacsi poCet zaujemcov, ¢im by sa realne obmedzila u¢ast na drazbe. Ur€enie miesta drazby
v meste v sidle banskobystrického samospravneho kraja, priamo v centre mesta, v mieste pristupnom
verejnosti v budove hotela, pri dodrzani podmienok zakona o dobrovolnych drazbach neznamena
uréenie miesta drazby spdsobom, ktory by obmedzoval moznost U€asti na drazbe. Na zaklade uvedené
mal sud za to, Ze vysledky vykonaného dokazovania nepreukazali existenciu dévodov neplatnosti drazby
v zmysle § 21 ods. 2 zdkona o dobrovolnych drazbach. V8etky vznesené namietky navrhovatelom sud
povazoval za neddvodné, v konani neboli zistené Ziadne poruSenia prisluSnych ustanoveni zakona o
dobrovolnych drazbach. Preto potom sud navrh navrhovatefa ako neddévodny zamietol.

O nahrade trov konania uc€astnikov, sud rozhodol podfa ustanovenia § 142 ods. 1 O.s.p., na zaklade
zasady uUspechu. Odporcovia I/ az Ill/ mali vo veci plny Uspech, v spojeni s konanim im vznikli trovy
spojené s pravnym zastupenim. Preto potom sud priznal odporcom |/ az Ill/ nahradu trov konania
vo vySke 100 %, so zretefom na ustanovenie § 151 ods. 7 O. s. p., podla ktorého sud méze o
nahrade trov konania rozhodnut’ aj tak, Ze namiesto ur&enia vysky trov prizna ucastnikovi nahradu trov



konania vyjadrenu zlomkom alebo percentom. Po pravoplatnosti tohto rozhodnutia rozhodne sud o vySke
nahrady trov konania samostatnym uznesenim.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je pripustné odvolanie v lehote 15 dni odo dna jeho doru€enia. Odvolanie sa
podava na Okresny sud vo Velkom KrtiSi pisomne v 5 vyhotoveniach a rozhoduje o ilom Krajsky sud
v Banskej Bystrici.

V odvolani sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach (§ 42 ods. 3) uviest, proti kiorému rozhodnutiu
smeruje, v akom rozsahu sa napada, v ¢om sa toto rozhodnutie alebo postup sudu povaZuje za
nespravny a ¢oho sa odvolatel domaha. Odvolanie proti rozsudku alebo uzneseniu, ktorym bolo
rozhodnuté vo veci samej, mozno oddvodnit' len tym, Ze a) v konani dos$lo k vadam uvedenym v § 221
ods. 1, b) konanie ma ind vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie
vo veci, ¢) sud prvého stupna neuplne zistil skutkovy stav veci, pretoze nevykonal navrhnuté dékazy,
potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti, d) sud prvého stupnia dospel na zaklade vykonanych
dbkazov k nespravnym skutkovym zisteniam, e€) doteraz zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su tu
dalSie skuto€nosti alebo iné dokazy, ktoré doteraz neboli uplatnené (§ 205a), f) rozhodnutie sudu prvého
stupfia vychadza

z nespravneho pravneho posudenia veci (§ 205 ods. 2 O.s.p.).

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada a dévody odvolania mdze odvolatel roz8irit' len do uplynutia
lehoty na odvolanie (§ 205 ods. 3 O. s. p.).



