Sud: Okresny sud Liptovsky Mikulas

Spisova znacka: 4C/42/2014

Identifikané Cislo sudneho spisu: 5614201872

Déatum vydania rozhodnutia: 23.10. 2015

Meno a priezvisko sudcu, VSU: JUDr. Zuzana Baijlova

ECLI: ECLI:SK:OSLM:2015:5614201872.10

ROZSUDOK V MENE
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Okresny sud Liptovsky Mikulas samosudkynou Mgr. Zuzanou Bajlovou v pravnej veci navrhovatela: L.
M., W.. XX. XX. XXXX, bytom T. XXX, Statny oban SR, zastupeny splnomocnenym zastupcom T. S.,
bytom F. F., L. XX, §tatny ob&an SR, proti odporcovi: 1./ CSOB stavebna sporitelfia, a.s., Radlinského
10, Bratislava, ICO: 35 799 200, 2./ Aukény Dom, s.r.o., so sidlom Pribinova 462/84, Hlohovec, ICO:
36 253 073, zastupeny Advokatska kancelaria JUDr. Eckmann, s. r. 0., Tren&in, Mierové namestie €.
14, ICO: 47 241 110, 3./ VATMANN, spol. s r.0., so sidlom SNP 1, Liptovsky Hradok, ICO: 31 735 738,
zastupeny JUDr. Vladimirom Menichom, advokatom Advokatskej kancelarie, so sidlom Jilemnického 8,
Martin, ICO: 37 407 040, o neplatnost opakovanej dobrovolnej drazby, takto

rozhodol:

Siud zalobu zamieta.
O trovach konania b u d e rozhodnuté samostatnym uznesenim do 30 dni od pravoplatnosti rozhodnutia
VO Veci same;.

odovodnenie:

Zalobou podanou na tunajsi sud diia 28. 02. 2014 sa navrhovatel domahal, aby sud ur¢il, Ze opakovana
dobrovolna drazba konana dfia 11. 12. 2013 o 09.30 hod. v zmysle Oznamenia drazobnika - odporcu
2./ zo dfia 27. 11. 2013 o drazbe DDr. 065/2012 uverejneného v Notarskom centralnom registri draZieb
zo dnia 29. 11. 2013 pod sp. zn. registra NCRdr ¢. 7888/2013, ktorej priebeh bol osved&eny Notarskou
zapisnicou N 1331/2013, NZ 53208/2013, NCRIs 53993/2013 zo dna 11. 12. 2013, spisanou notarom
JUDr. Adrianou Vorelovou, ktorej predmetom boli nehnutefnosti zapisané na LV €. XXXX vedenom
Spravou katastra Liptovsky Mikulas, k. U. H., obec Liptovsky Hradok, okres Liptovsky Mikula$, vo
vlastnictve navrhovatela - rozostavana stavba bez supisného Cisla postavena na pozemku parcela KN
C ¢&. 1272/8, pozemky parcela registra C KN ¢&. 1272/3 - druh pozemku zastavané plochy a nadvoria
o vymere 1991 m2, parcela registra C KN €. 1272/8 - druh pozemku zastavané plochy a nadvoria o
vymere 164 m2 je neplatna. Svoj navrh odovodnil tym, Ze v napadnutej drazbe doS$lo k porueniu ust.
§ 2 pism. a), § 7 ods. 2, § 16 ods. 4, § 21 ods. 2, 4, 5, § 10 ods. 1, § 11 ods. 1, 4, § 12 ods. 1,
2,3,4 a§ 17 ods. 2 Zakona €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach (dalej len ZoDD). DraZzobnik
za miesto konania drazby urcil 232 km vzdialenu obec Hlohovec, €im stazil uast drazitelov z oblasti
Liptovsky Hradok, okres Liptovsky Mikulas, kde sa nachadzaju predmetné nehnutefnosti, z ktorej sa
ucast drazitelov dala oCakavat a tym obmedzil u€ast na drazbe. Drazobnik mal zaistit ohodnotenie
predmetu drazby podla ceny obvyklej v mieste a €ase konania drazby. Dodrzanim tohto ustanovenia
by doSlo vtedy, keby draZzobnik zaistil ohodnotenie predmetu drazby podfa ceny obvyklej v mieste a
Case konania drazby 75.000 eur, lebo aspor za cenu cca 50.000 eur, ktord zodpoveda cene zistenej
Znaleckym posudkom €. 133/2012 zo dna 02. 11. 2012. Za takéto splnenie si povinnosti nemozno
povazovat iba formalne konanie spocCivajuce v zabezpeceni ohodnotenia znaleckym posudkom, ktory
nezabezpecluje spravne ohodnotenie nehnutefnosti a ma charakter spachania zlo€inu v zmysle § 347
Trestného zakona, lebo inak nemozno nazvat konanie toho istého znalca, ktory vypracoval iba s



odstupom jedného roka znalecky posudok €. 108/2013 zo diia 25. 11. 2013 na cenu o 14 % nizSiu, na
sumu 43.100 eur. Navrh na vykonanie drazby nepodal vlastnik, ale domnely zalozny veritel, teda navrh
podala neopravnena osoba, ktorej zalozné pravo na LV XXXX bolo vyznagené na zaklade neplatne;j
Zmluvy o zriadeni zaloZzného prava k nehnutefnostiam, ktora je spojena s Mandatnou zmluvou ¢&.
20604514/528776704 NI zo dnia 25. 08. 2008, ktorej vklad bol povoleny rozhodnutim Spravy katastra
Liptovsky Mikula$ pod V 3455/08 zo diia 23. 09. 2008. VyhlaSka o drazbe nebola zverejnena v zmysle
§ 17 ods. 2 v prisludnom registri a v zmysle § 11 ods. 4 ZoDD najmenej 15 dni pred konanim drazby
na uradnej tabuli obce, na ktorej uzemi sa predmet drazby nachadza. Oznamenie o drazbe nebolo
oznamené vlastnikovi predmetu drazby. ZaloZzna a Uverova zmluva su absolutne neplatné preto, Ze
obsahuju neprimerané a nemoralne klauzuly o podstatnych nalezitostiach zmluvy, preto v konani vo
veci samej bude sud, ako predurdujuce otazky posudzovat platnost’ jednotlivych klauzul napadnutych
zmlav a ich dopad na platnost zmluv ako celku. Dojednania o zmluvnej pokute je potrebné skumat
so vSeobecnymi poZiadavkami zakona v zmysle § 39 Obcdianskeho zakonnika. Absolutne neplatnym
pravnym ukonom je neprimerané protiplnenie, v tomto pripade ru€enie viacerymi nehnutelnostami v
hodnote vysoko prevySujucej pohfadavku veritela pri zneuZiti tiesne alebo aj lahkovaznosti spotrebitela,
ktory nemal vedomost, Ze Uver za ktory ru€i nie je hypotekarny. Neprijatefni zmluvni podmienku sud
nemodifikuje. Zmluva o zriadeni zdloZzného prava k nehnutefnostiam a Zmluva o Gvere a stavebnom
Uvere obsahuju neprijatelné zmluvné podmienky a nepozivaju pravnu ochranu v zmysle § 3 ods.
1 Obdianskeho zakonnika pokial ide o obgianskopravne vztahy, resp. v zmysle § 265 Obchodného
zakonnika, pokial ide o obchodnopravne vztahy. Postup odporcu 1./, ktory si uplatriuje v tomto pripade
uspokojovanie domnelej pohfadavky bez predchadzajuceho preskimania sudom, opravnenosti vysky
uplatnenej pohfadavky, formou dobrovolnej drazby, je uplathovanie plneni dodavatelom z neplatne;j
zmluvnej podmienky, priamo v rozpore so zakazom explicitne vyplyvajuceho z ust. § 53a Obc&ianskeho
zdkonnika v rozpore so sudnou praxou. Navrhovatel drazby je povinny pisomne vyhlasit, Ze predmet
drazby je mozné draZit. Ked navrhovatefom drazby je zaloZny veritel, je povinny pisomne vyhlasit
pravost, vySku a splatnost pohladavky. V ich pripade si navrhovatel drazby uplatnil pohladavku v
nespravnej vyske, nedlhu, z neplatnych klauzul, bez predchadzajucej sudnej kontroly, preto je drazba
neplatna.

Okresny sud Liptovsky Mikulas rozsudkom €. k. 4C/42/2014-227 zo dfia 12. 09. 2014 Zalobu zamietol a o
trovach konania si vyhradil rozhodnut samostatnym uznesenim do 30 dni od pravoplatnosti rozhodnutia
VO veci same;j.

Krajsky sud v Ziline uznesenim &. k. 11Co/511/2014-292 zo diia 30. 04. 2015 rozsudok okresného sudu
zru8il a vec mu vratil na dalSie konanie. Ako vyplyva z odévodnenia uvedeného rozhodnutia, okresny
sud vbbec neposudzoval Zmluvu o mimoriadnom Gvere a stavebnom uUvere uzavretu medzi odporcom
1./ a navrhovatefom z hladiska sudnej kontroly v zmysle § 52 a nasl. ObCianskeho zdkonnika, kedzZe
iSlo o typicku Standardnu formuldrovd zmluvu. Rovnako sa okresny sud dostatoéne nevenoval otazke
platnosti, resp. neplatnosti Zmluvy o zriadeni zalozného prava k nehnutefnostiam prave v suvislosti s
dopadom sudnej kontroly v zmysle § 52 a nasl. Ob¢ianskeho zakonnika, kedZe ide vo vdeobecnosti o tzv.
zabezpec€ovaciu zmluvu, ktorou sa prakticky zabezpec&uje taky vykon zalozného prava, ktory dodavatel
dojednava tak, Ze zmluva prakticky vyluCuje postup podla osobitnych pravnych predpisov (sudne
konanie, ziskanie exekué&ného titulu a sudne exekucie). Podla pokynu odvolacieho sudu sa v dalsom
konani bude okresny sud désledne zaoberat’ aplikaciou pouzitych ustanoveni Obc&ianskeho sudneho
poriadku, Obc&ianskeho zakonnika, Zakona o ochrane spotrebitela tak, aby bolo dostatocne zrejmé,
aku a ako pravnu normu aplikoval na prejednavany pripad. Primarne sa bude zaoberat posudenim
predbeznej otazky, ¢i sa ne/jedna o spotrebitelsky charakter zmliv, na zaklade ktorych bola vykonana
predmetna drazba. Nasledne vyhodnoti v8etky dékazy a zddvodni, ktoré skutoCnosti povazoval za
preukdzané, z akych zaverov vychadzal a ako ich skutkovo a pravne vyhodnotil. Zavery, ktoré prijal,
primerane vysvetli tak, aby z odévodnenia napadnutého rozsudku nevyplyvala jednostrannost, a ani
taka aplikacia prisluSnych ustanoveni vSeobecne pravnych predpisov, ktora by bola popretim ich ucelu,
podstaty a zmyslu.

Okresny sud Liptovsky Mikula$ uznesenim €. k. 4C/42/2014-368 zo dfia 12. 10. 2015 zmenu Zaloby
navrhnutld na pojednavani dfia 25. 09. 2015 nepripustil, nakolko otazka platnosti/neplatnosti Zmluvy o
zriadeni zalozného prava k nehnutelnostiam uzavreta dna 09. 09. 2008 bude posudzovana ako otazka
predbezna (prejudicialna).



Sud podla § 101 ods. 2 O.s.p. konal a rozhodol v nepritomnosti odporcu 1./, ktory mal doru€enie
predvolania riadne vykazané, odporca 1./ svoju neuc€ast na pojednavani ospravedinil, suhlasil s
pojednavanim v jeho nepritomnosti.

Splnomocneny zastupca navrhovatefa vo svojich Ustnych prednesoch na pojednavaniach, ako aj
pisomnych vyjadrenia doru€enych sudu, trval na podanej Zalobe. Uviedol, Ze v tomto pripade uréenie
nespravnej vSeobecnej hodnoty malo za nasledok, Ze sa do drazby neprihlasili rozumni zujemcovia,
ktori mohli oCakavat, Ze drazba bude sudne napadnuta, €o malo vplyv na vytazok drazby. Navrhovatefl
postupmi sukromnych subjektov, ktoré obchadzaju zavazné pravidla, odporcu 2./ ako drazobnika, v
sucinnosti s odporcom 1./ ako navrhovatelom drazby, utrpel znaénd majetkovu ujmu az 30.000 eur,
preto na ochranu svojich majetkovych prav v zmysle &lanku 20 Ustavy SR, je navrhovatel pripraveny
pouzit v8etky pravne prostriedky. PoZiadavka stanovend zdkonodarcom ,podla ceny obvyklej v mieste
a Case konania drazby“, sa zrealizuje iba vtedy, ked znalec a drazobnik preukazu, Ze vSeobecna
hodnota predmetnych nehnutelnosti zodpoveda zrealizovanym obchodnym pripadom, nakolko zavery
znaleckého posudku pre uéely dobrovolnej drazby o vdeobecnej hodnote predmetnych nehnutelnosti
musia zodpovedat aj zasade ,podfa ceny obvyklej v mieste a €ase konania drazby®. Zalozna zmluva
bola podpisana v Case, ked eSte zavazok, ktory by bolo mozné zaloznym pravom na zéklade predmetne;j
zaloznej zmluvy zabezpedit neexistoval. Zmluvné prevody vlastnickeho prava su v Slovenskej republike
v zasade zaloZené na principe, Ze nikto nemdZze previest viac, nez sam ma. ZaloZzna zmluva je neplatna
od samého pociatku. Navrhovatel tvrdi, Ze svoj podpis na Zmluve o mimoriadnom medzilvere a
stavebnom Uvere neoveroval na Meste Liptovsky Hradok, maju dévodné pochybnosti, €i bol overeny
na Mestskom drade Liptovsky Hradok aj podpis zalozcov. Navrhovatel podpisal predmetnd zmluvu s
tym, Ze potom tam banka dopisala jeho meno, priezvisko, rodné &islo, ako aj miesto, datum podpisu
zmluvy. Tvrdia, Ze navrhovatel zmluvu podpisal v neskorSom ¢ase a na inom mieste a az v Case,
kedy bola uzavretd zmluva o zriadeni zaloZzného prava. Navrhovatel si chcel kupit dom od svojich
rodiCov. Mal za to, Ze robi rulitefa pre svojho otca, Uver bol pouZity na vyplatenie kupnej ceny
na rozostavanu stavbu domu + pozemok, ktory nasledne rodicia previedli na navrhovatela. Keby
si navrhovatel zmluvu precital, tak tu nesedime. Navrhovatel nema objasnené, akym uUkonom sa
stal vlastnikom predmetnej nehnutelnosti. Rodi¢ia previedli na navrhovatela nehnutefnost, bola im
vyplatena kupna cena, takze prostriedky boli u¢elovo viazané s tym, Ze oni potom pouzili kipnu cenu
na vyplatenie starych dizéb. Vyzera to tak, akokeby otec navrhovatela ho pouZil ako bieleho kofia.
Maju za to, Ze vydrazitel nezlozil cenu vydrazeného predmetu drazby v zakonnej lehote, €o vyradilo
inych uchadzacov, ktori keby mali tofko €asu, tak by tieto peniaze zohnali. Navrhovatel sa pred svojim
zamestnavatelom zmienil, Ze maju problémy, mdzu prist o dom a Ze spolu s bratom zhanaju peniaze.
Jeho zamestnavatel poza jeho chrbat prejavil véfu a zaujem predmetny dom vydrazit, pravnici mu
poradili, Ze kedZe je miesto konania drazby viac ako 200 km vzdialené od vyskytu nehnutefnosti a
Ze sa draZi za napadne nizku cenu, tak tato drazba méze byt napadnuta. O tejto skutoCnosti sa
navrhovatel dozvedel az po drazba. Tvrdia, Ze len hodnota pozemku je cca 20.000 eur. Jedna z parciel
je zastavana hospodarskou budovou, ktora vilastnicky nepatri navrhovatelovi je napisana na s.r.o., ktore;j
konatefom je otec navrhovatela. V ramci delby majetku v rodine brat navrhovatela dostal motorové
vozidlo a navrhovatel mal dostat finanénu pomoc v podobe splacania tveru. Oprava v zmluve o zriadeni
zalozného prava bola vykonana bez suhlasu zmluvnych stran, u€astnikov zmluvy a hlavne to nebola
oprava, ale nelegalny zasah t.j. pozmenovanie listiny. Podla katastralneho zakona mozno urobit zmenu
len dodatkom k zmluve a nie prepisovanim. Oznacenie nehnutelnosti ma vplyv pre vznik alebo nevznik
hmotného prava. Oni rozporuju, Ze strany odporcu 1./ bolo navrhovatelovi doruéené Oznamenie o
zacgati vykonu zalozného prava. Znalecky posudok vylucil dve skupiny zaujemcov a to prvd, ktora
chcela kupit’ drahSiu nehnutelnost. Druha skupina bola skupina €estnych G&astnikov, to je ta, ktori ked
videli, Ze sa drazi nehnutefnost’ za napadne nizku cenu, Ze nie je moralne zu&astnit sa tejto drazby
ak niekto iny méze prist o nehnutelnost’ za nespravodlivych podmienok. Viastnikom predmetu drazby
bol navrhovatel, ktory predmetnu nehnutelnost fyzicky neuzival, nakolko v nej hospodaril jeho brat.
KedZe sa uver nesplacal, tak sa chceli vyhnat drazbe tak, Ze brat navrhovatela sa chcel zu¢astnit
drazby. Je tu nepomer medzi poskytnutym plnenim a prijatym plnenim. Predmetom pInenia bolo delitelné
plnenie. V takom pripade mala banka zaloZit len dom a nie pozemky alebo naopak mala zaloZit' len
pozemky, ktoré mali dostatoénu hodnotu. Hlohovec sa nachadza 250 km od miesta, kde sa nehnutelnost
nachadza, on sam mal problém najst drazobnu miestnost. Dalej viedol, Ze je potrebné preskumat, i
drazba bola legélna, s ohladom na to, Ze navrhovatel nema vedomost' o tom, Ze doSlo k publikovaniu
drazby v tladi s miestnou posobnostou a doru¢ovanim oznameni o drazbe v stanovenych lehotach.
Pritom nie je podstatné, kedy odporca 2./ pisomnosti odoslal, ale kedy a &i boli dotknutym subjektom



podla § 17 ods. 2, 3, 5 ZoDD doru€ené, nakolko na posudenie spravnosti a zakonnosti dorucenia
pisomnosti sa pouZziju ustanovenia § 45 az 50 O.s.p., teda je potrebné preskumat spravnost uplatnenia
fikcie doru€enia, nakolko sa dotknuté osoby v €ase pokusu doru¢enia v mieste doru¢enia nenachadzali.
Ma za to, Ze je potrebné vyhoviet navrhu navrhovatela na vykonavanie dokazovania, lebo doterajsie
postupy prvostupfiového sudu maju za nasledok, Ze prvostupriovy sud z nie Uplne vykonanych dékazov
dospel k nespravnym skutkovym zisteniam a zavery sudu o skutkovom stave nezodpovedaju zasadam
pravdivosti a déveryhodnosti a odporuju vykonanym dékazom. Napadnuta drazba je nezakonna, lebo
ju nevykonala opravnena osoba, o mozno vyvodit z predloZenej Notarskej zapisnice N 1333/2013 zo
dna 11. 12. 2013. Verejny draZobnik nie je organ verejnej moci, ale vystupuje ako sukromnd osoba,
na zaklade sustavy splnomocneni od zéloZcu, cez zalozného veritela, cez drazobnika, za ktorého v
tomto pripade napadnutd drazbu vykonaval v Ulohe licitatora prokurista drazobnej spoloénosti Y. C.,
ktorého totoznost' v predmetnej notarskej zapisnici nie je overena zakonnym spésobom, nakolko na to,
aby ukony licitatora vykonali zmenu vlastnickeho prava, musi byt totoZnost licitatora, ktory je fyzickou
osobou overena spbsobom, ktory predpisuje zakon, teda okrem mena a priezviska musi byt zisteny
datum narodenia a rodné Cislo licitatora, ako aj udaj o bydlisku a Statnej prisludnosti a doklad, z ktorého
totoZznost' bola overena. V predmetnej notarskej zapisnici nie je uvedeny Uplny udaj o rodnom CEisle
licitatora, ani Cislo dokladu, z ktorého totozZnost licitdtora bola overend, ani jeho Statna prislusnost.
O zmareni drazby nevyrozumel drazobnik bez zbytoéného odkladu osoby uvedené v § 17 ods. 5 a
Oznamenie o zmareni drazby neuverejnil drazobnik bez zbytoéného odkladu obdobnym spésobom
ako Oznamenie o drazbe. Je nespravny zaver prvostupfiového sudu, Ze vydrazitel vydrazend sumu
zaplatil v€as, nakolko toto bolo draZobnikom preukazované iba fotoképiou vypisu z Uétu z internetu,
ktory nie je dariovym dokladom. Sporna dobrovolna drazba sa tykala nehnutelnosti v k. 4. H., obec
Liptovsky Hradok, okres Liptovsky Mikula$ a bola vykonana v sidle drazobnika v Hlohovci. Na nej sa
ako drazitelia za€astnili len dvaja redlni draZitelia, ktori urobili podanie. Miesto konania drazby je 232 km
vzdialené od miesta lokalizacie drazenej nehnutelnosti. Drazba bola organizovana na zéklade posudku,
ktorého platnost pre ucely drazby navrhovatel poas konania namietal prave s ohfadom, Ze v fiom
bola neplatne stanovena vSeobecna hodnota draZzenych nehnutelnosti. Sud bol povinny zo vSeobecne
znamych skutognosti uverejnenych v cestovnom poriadku vyvodit zaver, Ze na Slovensku z pohladu
dostupnosti verejnou dopravou neexistuje vzdialenejSie miesto konania drazby ako Hlohovec v €ase
konania drazby 11. 12. 2013 o 09.30 hod. nakofko z miesta vyskytu predmetnych nehnutelnosti k. U.
H., obce Liptovsky Hradok nie je mozné cestovat spojom bez viacnasobného prestupovania, ¢o ma
za nasledok, aby sa zaujemca mohol drazby zuc¢astnit musel by na drazbu vycestovat’ uz der pred
konanim drazby dha 10. 12. 2013. Pri pouziti iba autobusu s odchodom o 13.15 hod. a pri pouziti
autobusu aj vlaku s odchodom 17.46 hod. s prichodom do Hlohovca v def drazby 11. 12. 2013 0 05.40
hod., o €om nad ramec povinnosti predkladaju vypis z cestovného poriadku pre vlakovu aj autobusovu
prepravu osdb. Sud bol povinny zo vSeobecne znamych skuto€nosti uverejnenych v internetovej verzii
mapy google vyvodit zaver, Ze miesto kde sa konala drazba je tazko dohladatefné. K dodrzaniu ust.
§ 12 ZoDD by doslo vtedy, keby draZobnik zaistil ohodnotenie predmetu drazby podla ceny obvyklej v
mieste a Case - 75.000 eur alebo aspor za cenu cca 50.000 eur. Za splnenie tejto povinnosti nemozno
povazZovat iba formalne konanie draZzobnika spocivajuce v zabezpe€eni jeho ohodnotenia znaleckym
posudkom, ktory nezabezpecluje spravne ohodnotenie nehnutelnosti a ma charakter spachania zlo&inu
podfa § 347 Trestného zakona. Inak nemozno nazvat konanie toho istého znalca, ktory vypracoval iba
s odstupom jedného roka Znalecky posudok €. 108/2013 zo dfa 25. 11. 2013 na cenu o 14 % niZSie,
na sumu 43.100 stanovenu ako v8eobecnu hodnotu predmetnych nehnutelnosti, ktora predstavuje
menej ako 57 % skutoCnej ceny nehnutelnosti, v mieste a €ase obvyklej. Cena nie je [ubovéla. V
konani bolo preukazané, Ze zaloZna a Uverova zmluva su neplatné, nakolko boli podpisané nerozvazne
a zalozna zmluva bola podpisana skér, ako vznikol zavazok z uveru, teda je neplatna, lebo v Case
uzatvorenia nemohla existovat bez hlavného zavazku. Zmluva neobsahovala povinné udaje pri oznaceni
nehnutelnosti, najma supisné a popisné Cislo a spolu s tym, Ze neobsahovala ani spravne oznacenie
druhu stavby, €o malo za nasledok, Ze zaloZzna zmluva nebola spdsobila vyvolat’ u€inky. Prvostupriovy
sud rozhodol nezékonne, ked skonstatoval, Ze nezistil vady prejavu vble, nakolko pred podpisom
si navrhovatel ako dIZznik ani zalozcovia nemali moznost napadnuté zmluvy precitat, preto takéto
ukony su voci navrhovatelom neplatné pre nerozvaznost konania navrhovatelov. Su neplatné, lebo
obsahuju neprimerané a nemoralne klauzuly o podstatnych naleZitostiach zmluvy. Je potrebné skumat’
sulad dojednani o zmluvnej pokute so vdeobecnymi poZziadavkami zakona v zmysle § 39 Obd&ianskeho
zakonnika. S prihliadnutim na dobré mravy, s ohfadom na primeranost’ a vysku pokuty. Pri pripadnom
pouziti moderaného prava sa sud musi zaoberat v3etkymi relevantnymi okolnostami pripadu ako
hodnota a vyznam zabezpec€ovacej povinnosti, skuto¢nost, & poruSenim povinnosti doslo k vzniku



Skody, &i opravneny ma moznost pozadovat nahradu $kody a rozsah nahrady tejto Skody, reciprocita
zmluvnej pokuty, uplatnenie inych postihov vodi diznikovi, druh zavinenia diZznika a druh zabezpeovacej
povinnosti, hospodarska pozicia zmluvnych stran a pozicia na relevantnom trhu v &ase uzatvarania
zmluvy, spésob, akym bola zmluvna pokuta zapracovana do zmluvy a &i ide o individualne dojednania a
dodato&né splnenie zabezpelovacej povinnosti a moznost zbavenia sa povinnosti zaplatenim zmluvnej
pokuty, odstupenie jednej od zmluvnych stran od zmluvy. Ma za to, Ze v tomto pripade, pre koncentraciu
a synergické pOsobenie neprijatefnych neurcito dojednanych zmluvnych podmienok o podstatnych
zlozkach zmlav, ktoré umoznuju odporcovi 1./ vystupovat ako rozhodcovi, ktory si sam urci vysku svojej
pohladavky, aj pravo cely uver zosplatnit a postihnut’ cely majetok zaloZzcu bez ohladu na jeho skuto€nu
hodnotu, na uspokojenie domnelej pohladavky z neplatnych klauzul, €0 ma za nasledok, Zze nemozno
inym spésobom zabezpecit ochranu navrhovatefa ako diZznika a zaloZcu pred nezakonnym konanim
veritela, ktory si uspokojil svoje domnelé pohladavky, ktoré maju charakter nedlhu, €o je poruSenie
povinnosti navrhovatela drazby v zmysle § 7 ods. 2 a § 16 ods. 4 ZoDD. Neplatny je pravny ukon,
ktorym niekto pri vyuZiti stavu nudze, neskusenosti, nedostato¢nej schopnosti isudku, alebo podstatne;j
hospodarskej slabosti iného, necha pre seba alebo pre tretiu osobu za poskytnutie plnenia prislubit
alebo poskytnat majetkové vyhody, ktoré st v napadnom nepomere k takémuto plneniu. Zmluvné
vztahy zakladaju znaénu nerovnovahu zmluvnych vztahov a su koncipované tak, Ze nezabezpecuju
rovnost a vyvazenost ucastnikov zmluvného vztahu. Ide o protipravny stav, za ktory je zodpovedny
dodavatel, ktory na sudoch sustavne plnenia z judikovanych neprijatefnych zmluvnych podmienok
uplatriuje a doslova nie v dobrej viere ,skusa“, ktory sud mu plnenie prizna. Ide o civilno-pravnu uzeru. V
danom pripade nie je mozné zabezpe it ochranu spotrebitela inym spésobom, nez napadnuté zmluvy
vyhlasit' za neplatné v zmysle § 37 a 39 Obcianskeho zakonnika. ZaloZné pravo nevznikalo predmetom
uzavretia zmluvy, ale rozhodnutim o povoleni vkladu zaloZzného prava a preto tvrdia, Ze keby nedoslo
k pozmernovaniu tejto listiny, nikdy by zalozné pravo nebolo zavkladované. Navrhovatel predmetnu
nehnutefnost nadobudal ako obydlie. Momentalne v predmetnej nehnutelnosti nebyva, nakolko jeho
manzelka alebo druzka je tehotna a pre vytvorenie harmonickej rodiny tam nie je mozné byvat. Rodicia
odpredali navrhovatelovi predmetnu nehnutelnost, nakolko nemohli pInit zavazky voci svojim veritefom
a potrebovali sa zbavit’ €asti svojho majetku. To, Ze to kupil ich syn, v tomto pripade nehra Ziadnu pravnu
rolu, lebo predmetom nie je ukratenie veritela. Navrhovatel bytovu jednotku dostaval, dom je napojeny
na v8etky inZinierske siete, akurat nie je omietnuty. Je obyvatelny. Navrhovatel tam byval v minulosti,
teraz tam byva jeho brat. Rodi¢ia sa rozhodli predat dom, aby si splatili svoje zavazky. Mohli to predat
komukolvek, ale prejavil o to zdujem syn. Navrhovatel to chcel kupit za tym ucelom, na aké to bolo
uréené, takze obydlie. Brat navrhovatela méa opravnenie na podnikatel'sku €innost a ma tam prevadzku
v jednej €asti domu. Nevie, &i tam ma sidlo prevadzky, ale vykonava tam urcité pracovné operacie,
nieCo tam vyraba. Je tam zariadenie prenosného charakteru, ktoré nie je zabudované, v ktorom sa susia
koze, €ize nebol meneny charakter stavby. V pripade, ak by sud Zalobe vyhovel bol by tu exekuény titul,
exekuény sud a nie pokutna drazba. On Ziada, aby si sud uskutoénil vyjazdové pojednavanie na miesto
konania drazby, lebo domy nejdu podfa &isla za radom a nie je mozné drazobnu miestnost najst. Znalec
potvrdil, Ze znalecky posudok drazobnik nezabezpedil v sulade so Zakonom o dobrovofnych drazbach.
Ludia podnikaju aj v bytoch. Podnikatel'ska innost sa vykonavala na zariadeniach, ktoré neboli suastou
domu, &o potvrdil aj znalec. Ziada vypo&ut zastupcov obce, miestnych poslancov, nakolko nehnutelnost
nebola oznacena po dobu, ktoru stanovuje zakon a to paskou s napisom Drazba o Sirke 10 cm. Nebola
splnena poziadavka transparentnosti, ktort vyZaduje zakonodarca. Nebolo to zverejnené na obecnej
tabuli. On oficialne navrhuje, aby v ramci zmieru odporca 3./ zaplatil navrhovatefovi 20.000 eur. Do
objasnenia v3etkych pravnych otazok nie je vibec mozné vo veci rozhodnuat a rozsudok by bol neurcity
a prekvapujuci.

Navrhovatel uviedol, Ze si myslel, Ze podpisuje len zalozné zmluvy. Prisiel do banky C. do Liptovského
Mikulasa. Mal malo ¢asu. Otec mu kazal, aby podpisal nejaké papiere, podpisal, o mu dali, on to necital.
Rodi¢ia na neho previedli nehnutelnost za 2.000.000 Sk, on nevedel v tom ¢ase aka je hodnota tejto
nehnutelnosti, on sa o to vbbec nezaujimal. Mal splacat uUver, platil to otec. On sa dozvedel, Ze ma
Uver az od otca po niekolkych tyzdroch, nakolko sa rodicia rozpravali na o pouziju peniaze z Gveru.
Nehnutefnost mu rodi€ia previedli za kiipnu cenu vo vyske uveru. To znamena, Ze Uver bol stavebny,
ugelovy a pouzil sa na zaplatenie kupnej ceny. Otec mu povedal, Ze Gver bude splacat on. Dalej
navrhovatel vo svojej vypovedi dia 23. 10. 2015 uviedol, Ze si nehnutelnost kupoval za u¢elom, Ze tam
malo byt byvanie, on tam byvat nemal, mal tam byvat otec. Otec chcel, aby to dokongil resp. aby tam
bol on. Co sa malo robit na prizemi, k tomu sa vyjadrit nevie. V tom &ase byval v rodiéovskom dome aj
tam byva, bydlisko zmenit nechcel. Uver mal spléacat otec. On zobral naftho uver s tym, Ze bude platit



on. On nemal zaplatit ani jednu splatku, ani ziadnu splatku nezaplatil. Jedna sa o nehnutefnost H. XXX,
v ktorej v su€asnej dobe podnika brat, brat tam nebyva. On sa podielal na vystavbe tejto budovy v Case,
ked jej vlastnikmi boli rodi€ia, na dokon&ovacich pracach sa nepodieflal. Nehnutelhost' kupil, lebo on
nevedel, Ze to ide otec urobit' tak, ako to urobil. On ani nevedel, Ze berie uver. Jeho otec zavolal, ked
bol na rozvoze, aby iSiel do Liptovského MikulaSa, tam podpisal nejaké papiere. On vSetky zaleZitosti
okolo vybavovania uveru zariadoval otec, on nevedel na ¢o otec pouZije tieto peniaze. Nevie, &i otec
ma podIZnosti, v tom Case podnikal. Otec tam nejaky Casovy usek byval, mal tam miestnost kde mal
postel aj kuchynku, dole sa nerobilo ni€. Brat podnika posledné dva roky. Rodi¢ia sa rozhodli mu preto
predat nehnutelnost, aby ziskali peniaze. Uver &erpali rodigia, on z neho nevidel ani cent. Nevedel, Ze
sa jedna o uver hypotekarny, Ze odkupuje dom. O tom sa dozvedel az po dvoch tyzdrioch. Vedla domu
je objekt byvalej firmy a pracovné priestory, ktoré uziva otec.

Odporca 1./ vo svojich ustnych prednesoch na pojednavani prostrednictvom poverenej zastupkyne, ako
aj pisomnom vyjadreni doru¢enom sudu Ziadaju Zalobu zamietnut. Uviedol, Ze v3etky tvrdenia, ktoré
uvadza navrhovatel su irelevantné. Zalozna, aj Uverova zmluva su platné a uginné podla legislativy SR
a neexistuje Ziadna pravne relevantna skutognost, ktora by preukazovala opak. Standardny postup je
taky, Ze ak je rozpor medzi zmluvou a medzi vypisom z listu vlastnictva, tak sa to opravi hviezdi¢kou.
Je tu peciatka aj podpis spravy katastra, ako aj pracovnika banky. Oni maju skusenosti, nakolko sa
zuc€astiuju dobrovolnych drazieb, Ze vlastnici nehnutefnosti oznamenie o konani drazby odstrania aj do
piatich minut ako bolo vyvesené. Dalej odporca 1./ vo svojom pisomnom vyjadreni doru¢enom sudu diia
23.10. 2015 uviedol, Ze dfia 12. 08. 2015 (spravne ma byt uvedené 2008) navrhovatel podpisal Ziadost
o poskytnutie (mimoriadneho) Uveru a stavebného uUveru s nasporenou sumou 0 %. Navrhovatelovi
bolo listom zo diia 25. 08. 2008 oznamené, Ze medziuver vo vyske 66.387,84 eur mu bol zo strany
odporcu 1./ schvaleny a bude mu poskytnuty po splneni odkladacich podmienok uvedenych v Zmluve o
Uvere, medzi ktoré okrem iného patrilo aj zriadenie zalozného prava na hnutefnost v prospech odporcu
1./. Diia 09. 09. 2008 navrhovatel podpisal Zmluvu o mimoriadnom medzilvere a stavebnom Uvere
€. XXXXXXXXIXXXXXXXXX pricom jeho podpis bol uradne overeny na Mestskom urade Liptovsky
Mikulas. Zaroven diia 09. 09. 2008 zalozcovia U. M. a H. M. podpisali na Mestskom urade Liptovsky
Mikula$ Zmluvu o zriadeni zalozného prava k nehnutelnostiam a Mandatnu zmluvu &. XXXXXXXX/
XXXXXXXXX-W. s tym, Ze nasledne bol podany navrh na vklad zaloZzného prava v prospech odporcu
1/. Odporca 1./ nerozporuje skuto€nost, Ze zaloZzna zmluva obsahovala zrejmu chybu v pisani a to v
Case oznacenia stavby, kde bolo uvedené, Ze ide o rozostavanu stavbu rodinného domu a nie len o
rozostavanu stavbu a teda nastal nesulad, ktory bol v8ak opravneny v sulade s ustanovenim § 42 ods. 4
Katastralneho zakona. V €ase podpisu Zaloznej zmluvy nehnutelnost nemala pridelené Ziadne supisné
Cislo, resp. popisné Cislo, kedZe bola v stave rozostavania a z toho dévodu nemozno ani vyZadovat
uviest takuto skutonost do predmetu Zmluvy o zriadeni zaloZzného prava v €asti oznacenia zalohu.
Odporca 1./ méa za to, Ze ak by navrhovatel v su€innosti so zaloZcami nesuhlasil s vykonanym spésobom
opravy, nemohlo by déjst’ k zapisu zaloZzného prava v prospech odporcu 1./ a naslednému &erpaniu
uveru. Dia 23. 09. 2008 po vykonani opravy bol povoleny vklad zaloZzného prava k nehnutelnosti v
prospech odporcu 1./ a teda tvrdenia, Ze odporca 1./ je len domnelym zaloznym veritefom a Ze zalozna
zmluva je z uvedeného dévodu neplatna povaZzuju za relevantné. Odporca 1./ si dovoluje poznamenat,
Ze indtitut uzery bol zavedeny do nadho pravneho poriadku az novelou uc€innou od 01. 06. 2014 a
teda ani v ¢ase konania drazby a dokonca ani v ¢ase podania Zaloby takyto Ukon nespésoboval
absolutnu neplatnost zmluvy. Z podania navrhovatela nie je relevantnym spbésobom preukazané, Ze
by zo strany odporcu 1./ malo ddjst k UZere a za akych okolnosti. Navrhovatelovi bolo listom zo dha
25. 08. 2008 oznamené, Zze mu bol Uver schvaleny a maju za to, Ze od 12. 08. 2008, kedy doslo
zo strany navrhovatefa k podaniu Ziadosti o Uver az do podpisu Zmluvy o Uvere aj ZaloZnej zmluvy
mal navrhovatel spolu so zaloZcami dostatok ¢asu na zvazenie, &i uvedené zmluvy za dojednanych
podmienok podpiSu alebo nie. Navrhovatel aj zaloZcovia mali poskytnuty dostatoény €asovy priestor na
preStudovanie si zmluvnych podmienok aj vo vztahu k zabezpedeniu tym, Ze dokonca predmetné zmluvy
neboli ani uzavreté na obchodnom mieste odporcu 1./, v ktorom by v teoretickej rovine mohlo ddjst k
ovplyviiovaniu, resp. k vyuZitiu ich tiesne, neskusenosti, rozumovej vyspelosti, rozrusenia, dévercivosti
alebo lahkomyselnosti navrhovatela a zaloZzcov za ucelom uzatvorenia predmetného obchodu za
ucelom ,obohatenia sa“ odporcu 1/. Navrhovatel dha 11. 02. 2009 v sulade s ustanovenim &lanku Ill.
bod 10 Zaloznej zmluvy poziadal zaloZzného veritela t.j. odporcu 1./ o suhlas k prevodom vlastnickeho
prava z povodnych zélozcov U. M. a H. M. na svoju osobu, s ¢im odporca 1./ ako zalozny veritel
nasledne suhlasil. Navrhovatel bol viackrat upozorneny na skutonost, Zze Gver nesplaca riadne a v&as.
Navrhovatel poziadal listom zo dfha 04. 03. 2010 a zo dna 17. 02. 2011 o odklad splatok, pricom v



danej Ziadosti nemohlo byt vyhovené, kedZe zo strany navrhovatela doSlo k poruSeniu &lanku Ill. bod 6
Zaloznej zmluvy, na zaklade ktorého je zaloZca povinny udrziavat' v platnosti poistnd zmluvu. Zarover
bolo navrhovatelovi oznamené, ze odklad splatok mdze opatovne poziadat’ za predpokladu dolozenia
potvrdenia o vinkulaciu poistného plnenia za poistné udalosti v prospech odporcu 1./. Odporca 1./
opatovne vyzyval navrhovatela na uhrady omeskanych splatok listom zo dfia 10. 02. 2012. Navrhovatel
na uvedenu vyzvu nereagoval, tak odporca 1./ listom zo dfia 02. 04. 2012 vyhlasil mimoriadnu splatnost
a nasledne doslo k zosplatneniu Uveru, pricom bol navrhovatel upozorneny na skuto&nost moznost
vymahania jeho zavazku sudnou cestou a nasledne prostrednictvom exekuicie alebo vyuZije svoju
moznost’ vykonat zalozné pravo prostrednictvom dobrovolnej drazby. Diia 07. 05. 2012 navrhovatefl
kontaktoval odporcu 1./ s navrhom na doplatenie omeSkanych splatok. Dria 08. 08. 2012 bolo oznamené
zacatie vykonu zaloZzného prava navrhovatelovi aj sprave katastra. Diha 20. 08. 2012 bol opéatovny
kontakt odporcu 1./ navrhovatefom s navrhom splacania pévodnych mesa&nych splatok, ¢o uz Zial v tej
dobe nebolo mozné, ale zo strany odporcu 1./ boli ponuknuté Styri iné moznosti. Dia 04. 09. 2012 bol
podany navrh navrhovatela, Ze zvazi moznost kupy predmetnej nehnutefnosti prostrednictvom brata
na dobrovolnej drazbe. Dia 11. 09. 2012 bol navrhovatel opatovne kontaktovany s tym, Ze situaciu
nevedia rieSit’ a suhlasia s drazbou. Odporca 1./ na tuto skuto€nost poukazuje z dévodu, Ze aktualne
konanie navrhovatela povazuje len za Uc€elné s cielom zabranit' naslednej ispesnej opakovanej drazbe.
Prvé kolo predmetnej drazby sa uskutoCnilo dfia 19. 12. 2012 v priestoroch odporcu 2./, priom na
drazbu sa dostavil jeden G&astnik, ktory spravil podanie vo vySke 38.200 eur, ¢o bola aj cena dosiahnuta
vydraZzenim. Nakoflko vydrazitel nedoplatil cenu dosiahnutl vydraZenim v stanovenej lehote, doslo k
zmareniu drazby. Diia 26. 08. 2013 sa konalo prvé opakované kolo drazby v priestoroch odporcu
1./. Tato drazba bola neuspesna, z toho dévodu sa na defi 11. 12. 2013 vyhlasilo druhé opakované
kolo drazby a taktiez v priestoroch odporcu 2./. Na drazbu konanu drfia 11. 12. 2013 sa dostavilo
sedem uc&astnikov a cena dosiahnuta vydrazenim bola vo vyske 47.000 eur, ¢o bolo viac ako v roku
2012, aj viac ako stanovena vyvolavacia cena, ktord bola stanovena na sumu 24.000 eur, tj. cena
dosiahnuta vydrazenim sa aj napriek konaniu drazby v Hlohovci zvySila 0 95,80 % oproti vyvolavacej
cene. Vo vztahu k poziadavke odvolacieho sudu ma odporca 1./ jednoznacne za to, Ze by sa malo
vychadzat’ aj z pravnej uUpravy prislusnych noriem, ktoré boli u€inné v €ase uzatvarania obchodu,
nakolko odporca 1./ nemohol predpokladat’ vyvin Upravy zaoberajucej sa ochranou spotrebitela nielen
v Case vykonavania dobrovolnych draZieb, ale ani na vyvin po zahajeni sudneho konania zo strany
navrhovatela, s tym, Ze odporca 1./ ma za to, Ze v €ase uzatvarania obchodu boli z jeho strany dodrzané
vSetky povinnosti stanovené prisluSnymi pravnymi predpismi. Z podani navrhovatela jednoznaéne
nevyplyva, ktoré ustanovenie dotknutych zmliv by mali obsahovat’ neprijateflné podmienky a v ¢om
spociva neprijatelnost tychto podmienok.

Pravny zastupca odporcu 2./ Ziadal Zalobu zamietnut. Uviedol, Ze otazku posudenia platnosti resp.
neplatnosti napadnutej zaloZnej zmluvy si sud méze riesit maximalne ako otazku predbeznu v konani
o uréenie neplatnosti dobrovolnej drazby. Pokial ide o otazku spotrebitelského charakteru napadnutych
pravnych ukonov v zmysle uznesenia odvolacieho sudu, poukazuju na to, Ze podfa ich nazoru nie
je mozné ustélit ani jednu neprijatelnd podmienku, ktord by uvedené pravne ukony ako celok robila
neplatnymi. Z prednesu zastupcu navrhovatefa nevyplynulo, ktoré konkrétne ustanovenia zmluvy
napada, ktoré by ako suhrn mali mat za nasledok neplatnost danych pravnych ukonov ako celku. Maju
zato, Ze v pripade uverovej zmluvy sa zjavne jednalo o isty spésob vyladkania finanénych prostriedkov zo
strany navrhovatela, resp. jeho rodi¢ov na ukor odporcu 1./. Samotny zastupca navrhovatela povedal,
Ze navrhovatefl bol pouZity ako tzv. biely kb jeho rodiCov, aby ti ziskali finanéné prostriedky na splatenie
svojich predchadzajucich zavazkov. Tu podfa ich nazoru spodiva prava podstata ukonov, ktoré boli
uzatvorené. Uz samotna tato skuto&nost podla ich nazoru vylu€uje, aby sa napadnuté pravne ukony
mohli posudzovat' z hladiska spotrebitelského prava a z hladiska prisluSnych ustanoveni Zakona
o spotrebitelskych uveroch. Podla jeho nazoru nie je akceptovatelné, aby splnomocneny zastupca
navrhovatela na jednom pojednavani vypovedal ur€itym spésobom a neskér uviedol, Ze sa jedna o
jeho subjektivny pocit. Predsa zastupca navrhovatela v konani, v ktorom zastupuje u€astnika konania,
vystupuje ako jeho splnomocneny zastupca, nie sdm za seba. Preto nie je pripustné, aby zastupca
navrhovatefa menil svoje vypovede podla toho ako mu to vyhovuje. Z vypovede svedka K.. Y.. Y. V.
vyplynulo, Ze nehnutefnost povodne primarne nesluzila na ucely byvania, ale za u¢elom vykonavania
podnikatelskej €innosti. Nemozno tu hovorit' o klasickom spotrebitefskom vztahu. Znalecky posudok
bol vypracovany v sulade s prislusnou pravnou Upravou. Na opakovanej drazbe drazili viaceré osoby
a predmet drazby sa podarilo vydrazit za cenu vy$Siu, ako cenu stanovenu znaleckym posudkom.
Pokial sa tyka nariadenia znaleckého dokazovania na overovanie pravosti podpisu ohladne vykonania



zmien, jedna sa o technickd zmenu, ktora nemeni podstatu a zaklad zmluvy. Maju za to, Zze sa jedna
len o natahovanie €asu zo strany navrhovatefa. Z vypovede samotného navrhovatela vyplynulo, Ze
do uverového vztahu s odporcom 1./ vstupoval zo zjavne Spekulativnych dévodov. Jedinym ucelom,
pre ktory vstupoval do pravneho vztahu uverovej zmluvy s odporcom 1./, bolo ziskanie finan¢nych
prostriedkov pre svojich rodiCov. Preto podfa ich nazoru je neakceptovatelné, aby bol navrhovatefl
povazovany za spotrebitela tak ako to maju na mysli prislusné ustanovenia Obcianskeho zakonnika a
podla nazoru je neprijatelné, aby takéto konanie navrhovatela pozivalo pravnu ochranu. Je presvedcéeny
o tom, Ze ide o konanie, ktoré je v hrubom rozpore s dobrymi mravmi a je v podstate iba vecou odporcu
1./, ako bude tieto skutonosti aj z hladiska trestnopravnej zodpovednosti dalej vyhodnocovat.

Odporca 2./ vo svojich ustnych prednesoch na pojednavaniach, ako aj pisomnom vyjadreni doru¢enom
sudu Ziadal Zalobu zamietnut. Uviedol, Ze odporca 2./ vykonal diia 11. 12. 2013 o 09.30 hod. na
zaklade navrhu odporcu 1./ Il. opakovanu drazbu nehnutelnosti. Viastnikom predmetu drazby bol v
Case konania drazby navrhovatel, vydrazitefom sa stal odporca 3./. Oni postupovali v zmysle ust.
ZoDD. V&etky tvrdenia navrhovatela vychadzaju vyluéne z jeho subjektivneho hodnotenia a nie su
podlozené Ziadnymi dékaznymi prostriedkami. Dobrovolna drazba predstavuje vykon zaloZzného prava
odporcu 1./, preto nie je mozné zo strany navrhovatela domahat sa pri vykone zalozného prava
ochrany v zmysle dobrych mravov. Dédvodom vyhlasenia drazby za neplatni v zmysle ZoDD mézu
byt vyluéne iba nedostatky v ZoDD v predpisanych nalezitostiach ukonov realizovanych v samotnom
procese dobrovolnej drazby. Navrhovatel v suvislosti s predmetnou drazbou namieta vySku hodnoty,
ktora bola stanovena Znaleckym posudkom ¢&. 108/2013, ktory vypracoval K.. Y.. Y. V. na sumu 43.100
eur. Odporca 2./ ako drazobnik si spinil povinnost uvedenu v § 12 ods. 1 ZoDD, priom odporca 2./
nie je opravneny Ziadnym spésobom instruovat’ znalca ohfadom vy8ky ceny nehnutefnosti, a to ani
smerom nahor, ani nadol. Znalci vykonavaju svoju €innost v zmysle ust. § 16 ods. 2 Zakona ¢&. 382/2004
Z. z.. Odporca 2./ Ziadnym sp6sobom nezasahoval do procesu znaleckého ohodnotenia. Ohodnotenie

si splnil povinnost v zmysle § 13 ZoDD, zorganizoval dva terminy ohliadky predmetu drazby. Nasledne
zalezalo iba na véli potencionalnych zaujemcoy, ¢i sa stanovenych terminov ohliadky zu&astnia alebo
drazby, pricom boli dodrzané limity stanovené ZoDD v ust. § 16 ods. 6. Odporca 2./ za ucelom
zabezpec€enia o mozno najvy$Sej uCasti zaujemcov na drazbe a v sulade s ustanovenim § 11 ods.
4 ZoDD pri priprave drazby v ramci informovania Sirokej verejnosti o pripravenej drazbe uverejhioval
informacie o pripravovanej drazbe viacerymi formami. Inzercia sa uskutoCnila v periodickej tlagi, na
internetovych realitnych portaloch a na internetovej stranke odporcu 2./. Navrhovatel vo svojom navrhu
na ur€enie Ziada okrem urCenia neplatnosti drazby aj urCenie neplatnosti Uverovej a zaloznej zmluvy,
ako aj urenia, Ze odporca 1./ nema pravo uspokojovat’ svoju pohladavku. Podla ich nazoru navrhovatel
nema naliehavy pravny zaujem na uréeni, Ze drazba je neplatnd, a to z dévodu, Ze neuviedol Ziadne
poruSenie ust. ZoDD, ktoré by mohol spdsobit neplatnost’ drazby. Pre sud je zavazny stav de lege
lata. Odporca 2./ ako drazobnik pri priprave a realizacii dobrovolnej drazby postupoval a postupuje
so vSetkou odbornou starostlivostou a v3etky ukony vykonava v sulade s prisluSnymi ustanoveniami
ZoDD. Zabezpecil ohodnotenie predmetu drazby, informovanie Sirokej verejnosti o pripravovanej drazbe,
zverejnil oznamenie o Il opakovanej drazbe v notarskom centralnom registri, obchodnom registri a
mestskému uradu. Nehnutelnost sa podarilo vydrazit za 47.000 eur. Drazby sa zuc&astnilo 7 alebo 8
ucastnikov z Liptovského Hradku, Liptovského MikulaSa, Banskej Bystrice, Brezna, Hlohovca, Bratislavy.
Nebol problém pre vlastnika, aby strhol Oznamenie o vykonani drazby. BeZzna prax je taka, Ze nalepia
Oznamenie o vykonani drazby, urobia fotografiu a ti hned vlastnik strhne. Nie je pravdivé tvrdenie
splnomocneného zastupcu navrhovatela, Ze ich sidlo hladal jeden a pol hodiny, nakofko sa uz u nich
dvakrat zucastnil konania drazby, ale v inej veci. Oni drazia nehnutelnosti zo stredného Slovenska, z
Popradu, vychodného Slovenska, z KoSic, drazby boli UspeSné. Vzdialenost Hlohovca od miesta, kde sa
nehnutefnost nachadza je 250 km, €o Cini nejakych 2 hodiny jazdy autom. Sidlo ich firmy je vSeobecne
zname.

Pravny zastupca odporcu 3./ Ziadal Zalobu zamietnut. Uviedol, Ze odporca 3./ sa zuc€astnil na drazbe,
ktora sa konala 11. 12. 2013 v zmysle drazobného poriadku, v dobrej viere zaplatit najvy$Sie podanie
a stal sa vlastnikom predmetnych nehnutefnosti. Toto sudne konanie spésobuje odporcovi 3./ stav
pravnej neistoty, nemalé ekonomické problémy a vzhladom na vysledky doterajSieho dokazovania budu
zvazovat' pripadnu zalobu o nadhradu Skodu. Na Okresnom sude Liptovsky Mikula$ sa pod sp. zn.



4C/52/2014 vedie konanie o navrhu odporcu 3./ na vypratanie nehnutelnosti, v ktorom konani podla ich
nazoru sa sud musi prejudicialne zaoberat vSetkymi otdzkami suvisiacimi s preukazanim vlastnickeho
prava navrhovatela (odporcu 3./ v konani o vypratanie nehnutelnosti), kedZe ide o vlastnicku Zalobu.
Odporca 3./ uhradil vydraZzenu sumu dfia 14. 02. 2014. Drazba prebehla v sulade s ustanoveniami
ZoDD a odporca pravoplatne nadobudol vlastnicke pravo k draZenej nehnutelnosti. Danym pravnym
stavom trpi odporca 3./, ktory je v pravnej neistote, napriek tomu, Ze nehnutelnost ma zapisanu
na liste vlastnictva, nem6ze vykonavat svoje vlastnicke prava, ¢im mu vznikd znaénd hospodarska
Skoda. V dalSom konani budu trvat na nahrade Skody. Uviedol, Ze zo strany navrhovatela sa jedna
len o skomplikovanie daného stavu vznasanim namietok zaloZenych na domnienkach, s ktorymi sa
v kone¢nom désledku bude musiet’ vysporiadat sud. Rovnako vznasaju namietku premi¢ania, pokial
sa navrhovatel domaha uréenia neplatnosti pravnych ukonov. Navrhovatel doteraz nepreukazal, akym
spbsobom boli porudené jeho prava ako spotrebitela a takisto nepreukazal neplatnost drazby.

Statutarny zastupca odporcu 3./ E. Q. uviedol, Ze ekonomika na Slovensku nie je celkom dobra. Na
Slovensku pdsobi pat rokov. Pred jeden a pol rokom kupil firmu, za toto obdobie zamestnal 30 fudi. Na
dom a pozemok ma vypracovany projekt, projekt dal vypracovat az potom, €o ju kupili. V predmetnej
stavbe nebyva nikto, ale rodina navrhovatela tam podnika v tej oblasti, Ze suSia koze a velmi to tam
smrdi. Doteraz tam nikto nebyval. On tvrdi, Ze teraz tam niekoho postahuju, aby tvrdili, Ze to pouziva na
byvanie. On Ziada, aby sa tento proces skon¢il. Oni si urcite budu uplatiovat nahradu skody, pretoze uz
teraz im vznikla $koda niekolko tisic eur. Skodu si budi uplatfiovat bez ohladu na vysledok tohto sporu.
On nevie, aké su predpisy na Slovensku, ale urcite nebude vyplacat nejaku cenu, ako mu to navrhol
splnomocneny zastupca navrhovatela.

Svedkynia H. M., matka navrhovatela uviedla, Ze boli vlastnikmi rozostavanej stavby a pozemku, dostali
sa do finanCnej tiesne, chceli to rieSit pézickou. O vietky finanéné zalezitosti sa stara manzel. Vie, Ze
pbzi¢ku vybavoval, Ze to dlho trvalo, potom isli do banky podpisat' zmluvu. Zobrali p6zi¢ku na mladsieho
syna s tym, Ze sa dohodli, Ze ju budu splacat oni. Uver mal splacat manzel, pretoze to slUbil synovi
a chcel sa tak zachranit. Navrhovatel nikdy Ziadnu splatku p6zi¢ky neuhradil. Vie, Ze im chodila posta
od C., bola na meno syna, ona bola v banke len raz, ked sa overovali podpisy. Zmluvu podpisala ako
zalozca, overovalo sa to neskér. V Case ked to podpisovali neboli tam vypisané ani ich mena a rodné
Cisla, ani datum a miesto. Overovat podpisy iSli neskér. Nevie s istotou potvrdit, & podpis na &.1. 29 spisu

je jej. Spomina si, Ze v banke bola len jedenkrat.

Svedok Z. F. zamestnavatel navrhovatela uviedol, Ze asi rok dozadu mu navrhovatel spominal to, Zze
Ziada o finan&nu pomoc, Ze jeho brat ma dom, ktory ide do drazby. On bol ochotny dat za predmetnu
nehnutelnost do 100.000 eur, ale do drazby neSiel, nakolko ho odhovoril jeho pravnik R.. J., Ze je
to neisté, pretoZe drazba je v Hlohovci, je to daleko a sid mdze vyhlasit drazbu za neplatnd. Dom
bol ohliadnut’ trikrat, nebol oznageny tym, Ze je tam drazba. Redlna cena predmetnej nehnutelnosti je
okolo 150-160.000 eur. On obchoduje s nehnutelnostami, Zivnostenské opravnenie na to nema. Za
rozostavanu budovu v Uhorskej Vsi dal 115.000 eur, jedna sa o budovu, ktora je trikrat mensia, ma trikrat
mensi pozemok. On mal peniaze pozi¢at navrhovatelovi.

Svedok K.. Y.. Y. V. uviedol, Ze vypracoval Znalecky posudok ¢. 108/2013 a na jeho zaveroch trva.
Ohodnotil predmet draZby podla ceny obvyklej v mieste a €ase konania drazby, vychadzal aj z vyhlasky
&. 492/2004 Z. z., z metodiky Zilinskej univerzity a z vlastnej praxe. Cena, ktoru stanovil, je platna
na miesto, kde sa nachadza nehnutelnost. Dispozi¢ne alebo stavebne to malo parametre rodinného
domu. Su tu dva podlazia, v podkrovi bola nedokongena obytna Cast alebo byt, na prizemi boli
prevadzkové priestory. Vzhlfadom na stupefi dokonéenosti sa jednalo o rozostavanu stavbu a tak ju
aj ocenil. NepouzZil porovnavaciu metédu, nakolko v tom €ase nenasiel tri porovnatelné objekty, ktoré
boli porovnatelné dispozi€nym rieSenim, kde by bol obdobny pozemok, podobny stupen technicke;j
dokoncCenosti. Vychadzal aj z inzercie, tento postup je ale v sulade s metodikou. Vacsiu €ast prizemia
zaberaju dve velké prevadzkové priestory, ktoré oznacil ako haly, stavebne neboli dokonéené, potom je
tam pristupova chodbicka a schodisko smerujuce hore. V &ase ohliadky sa rozpraval s navrhovatefom,
pretoZe tam bol pomerne intenzivny Zivocidny zapach, ktory mu uviedol, Ze tam spracovavaju zvysky
hospodarskych zvierat, Ze tam susili usi a rypaky, ktoré potom distribuovali. Bola tam aj suSi¢ka a
chladiaci box, ale tieto neboli predmetom ocenenia.

Okrem vysluchu u€astnikov konania a svedkov sa sud v ramci dokazovania oboznamenim sa s obsahom
listin zaloZenych v spise a to s kopiou Zmluvy o mimoriadnom medzilvere a stavebnom uvere ¢.



XXXXXXXXIXXXXXXXXX zo diia 25. 08. 2008 (€.1. 24 spisu), s képiou Zmluvy o zriadeni zaloZného
prava k nehnutelnostiam a Mandatnou zmluvou zo dia 25. 08. 2008 (&.I. 20 spisu), s vypisom z
obchodného registra na odporcu 3./ (€.1. 19 spisu), s képiou Notarskej zapisnice zo dna 11. 12. 2013 N
1331/2013 (€.I. 12 a nasl. spisu), s Uradnym vypisom z notarskeho centralneho registra drazieb (¢.I. 11
spisu), s Oznamenim o Il. opakovanej dobrovolnej drazbe DDr. 065/2012 (&.I. 8 spisu), s inzerciou (&.1.
76-81 spisu), so zaslanim Oznamenia o Il. opakovanej dobrovolnej drazbe Mestskému uradu Liptovsky
Hradok a Ministerstvu spravodlivosti SR (&.I. 88-89 spisu), so Zoznamom uc&astnikov do opakovanej
dobrovolnej drazby zo dna 11. 12. 2013 (&.I. 92 spisu), s prehfadom splacania uveru ¢. 20604514 (&.1.
180 spisu), s Odstupenim od uverovej zmluvy zo diia 02. 04. 2012 (&.1. 181 spisu), s Oznamenim o za&ati
vykonu zdloZného prava doru¢enom navrhovatefovi diia 13. 08. 2012 (€.l. 182-183 spisu), so zaslanim
Oznamenia o zaCati vykonu zalozného prava Sprave katastra Liptovsky Mikula$ (&.I. 184 spisu), s
képiou Zmluvy o vykonani drazby zo dia 20. 09. 2012, vratane Priloh €. 1 a 2 o Vyhlaseni o moznosti
drazit predmet drazby a Vyhlasenie o pravosti, vySke a splatnosti pohladavky (&.I. 185-189 spisu), s
képiou Zmluvy o vykonani prvej opakovanej drazby (€.l. 193-195 spisu), s képiou Zmluvy o vykonani
druhej opakovanej drazby (€.l. 190-192 spisu), s vypisom z U¢tu odporcu 2./ o uhrade vydrazenej sumy
(€.I. 196-197 spisu), s Oznameniami o dobrovolnej drazbe, o |. opakovanej dobrovolnej drazbe a o Il.
opakovanej dobrovolnej drazbe (&.I. 198-213 spisu, vratane doru€eniek, so Znaleckym posudkom ¢&.
108/2013 znalca Y.. K.. Y. V. a so Znaleckym posudkom ¢&. 104/2013 znalkyne Ing. Dany Piatkovej, s
vypisom z obchodného registra na spolo¢nost VLADARA s.r.0., so sidlom Pribylina 259 (€.l. 352 spisu),
s vypisom zo Zivnostenského registra na Daniel Teplansky BONA, miesto podnikania Pribylina 259, ICO:
46 075 437.

Podla § 80 pism. c) Obg¢ianskeho sudneho poriadku navrhom na zacatie konania mozno uplatnit, aby
sa rozhodlo najma o ur€eni, i tu pravny vztah alebo pravo je alebo nie je, ak je na tom naliehavy pravny
zaujem.

Podla § 34 Obcianskeho zakonnika pravny ukon je prejav vole smerujuci najma k vzniku, zmene alebo
zaniku tych prav alebo povinnosti, ktoré pravne predpisy s takymto prejavom spajaju.

Podla § 52 ods. 1 Obcianskeho zdkonnika, spotrebitefskou zmluvou je kazda zmluva bez ohladu na
pravnu formu, ktoru uzatvara dodavatel so spotrebitelom.

Podla § 52 ods. 2 Obcianskeho z&konnika, ustanovenia o spotrebitelskych zmluvach, ako aj vSetky iné
ustanovenia upravujuce pravne vztahy, ktorych u¢astnikom je spotrebitel, pouziju sa vzdy, ak je to na
prospech zmluvnej strany, ktord je spotrebitelom. OdliSné zmluvné dojednania alebo dohody, ktorych
obsahom alebo u&elom je obchadzanie tohto ustanovenia, su neplatné.

Podla § 151a Obcianskeho zakonnika zaloZné pravo sluzi na zabezpelenie 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.

Podla § 151b ods. 1 Obgianskeho zakonnika zaloZzné pravo sa zriaduje pisomnou zmluvou, schvalenou
dohodou dedi¢ov o vyporiadani dedi¢stva, rozhodnutim sudu alebo spravneho organu, alebo zakonom.
Zmluva o zriadeni zaloZzného prava na hnutelnt vec sa nemusi uzatvorit' v pisomnej forme, ak zalozné
pravo vznika odovzdanim veci podla tohto zakona.

Podla § 151 j ods. 1 Ob&ianskeho zakonnika ak pohfadavka zabezpe&ena zalozZnym pravom nie je riadne
a v&as splnena, méze zalozny veritel zaat vykon zaloZzného prava. V ramci vykonu zalozného prava
sa zalozny veritel mdze uspokojit spésobom uréenym v zmluve alebo predajom zalohu na drazbe podla
osobitného zakona, 3e) alebo domahat’ sa uspokojenia predajom zalohu podla osobitnych zakonov, 3f)
ak tento zakon alebo osobitny zakon neustanovuje inak.)

Podla § 1511 ods. 1 Obc&ianskeho zdkonnika zacatie vykonu zaloZného prava je zalozny veritel povinny
pisomne oznamit zaloZcovi a dIZnikovi, ak osoba dIZnika nie je totoZna s osobou zaloZcu, a pri zaloznych
pravach registrovanych v registri zaloznych prav aj zaregistrovat zac¢atie vykonu zalozného prava v tomto
registri, ak tento zakon alebo osobitny zakon neustanovuje inak. V pisomnom oznameni o za¢ati vykonu
zalozného prava zéalozny veritel uvedie spésob, akym sa uspokoji alebo sa bude domahat’ uspokojenia
z0 zalohu.



Podla § 7 ods. 1 Zakona €. 527/2002 Z. z. dobrovolnych drazbach navrhovatefom drazby je vlastnik
predmetu drazby, osoba, ktord vykonava zaloZzné pravo (dalej len "zalozny veritel"), alebo ina osoba,
ktora je opravnena navrhnut vykonanie drazby podla osobitného zakona.

Podla § 12 ods. 1 Zakona €. 527/2002 Z. z. dobrovofnych drazbach v zneni u€innom do 31. 05. 2014
draZobnik zaisti ohodnotenie predmetu drazby podla ceny obvyklej 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 defi konania drazby starSi ako Sest mesiacov. Znalec ohodnoti
aj zavady, ktoré v dosledku prechodu vlastnictva alebo iného prava nezaniknu, a upravi prislusnym
sposobom odhad ceny.

Podla § 16 ods. 6 Zakona ¢&. 527/2002 Z. z. dobrovolnych drazbach v zneni t¢innom do 31. 05. 2014 vo
veciach zakonného zaloZného prava a v pripadoch, ak je predmetom drazby alebo opakovanej drazby
nemoze byt nizSie ako tri Stvrtiny hodnoty predmetu drazby uréenej znaleckym posudkom a v ostatnych
pripadoch vykonu zaloZzného prava nizSie ako polovica hodnoty predmetu drazby uréenej znaleckym
posudkom.

Podla § 21 ods. 2 Zakona &. 527/2002 Z. z. dobrovolnych drazbach v zneni G€innom do 31. 05.
2014 v pripade, ak boli porusené ustanovenia tohto zakona, méze osoba, ktora tvrdi, Ze tym bola
dotknutad na svojich pravach, poziadat' sud, aby ur€il neplatnost drazby. Prdvo domahat sa ur€enia
neplatnosti drazby zanika, ak sa neuplatni do troch mesiacov odo dria priklepu okrem pripadu, ak
dovody neplatnosti drazby suvisia so spachanim trestného &inu a zaroven 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 spolocnej drazby bude neplatna len ta Cast' drazby, ktorej sa takyto rozsudok tyka (§ 23).

Podanou Zalobou sa navrhovatel domahal ur€enia neplatnosti opakovanej dobrovolnej drazby konane;j
dia 11. 12. 2013 s tym, Ze sud ako otazku predbeznu (prejudicialnu) posudzoval otazku platnosti/
neplatnosti Zmluvy o mimoriadnom medzituvere a stavebnom Uvere, na zabezpec&enie ktorej pohladavky
veritela bola uzavreta Zmluva o zriadeni zalozného prava k nehnutefnostiam a Mandatna zmluva.

Otéazka naliehavosti pravneho zaujmu je vyznamna len vo vztahu k tomu ur€eniu, akého sa navrhovatel
domaha v navrhu na rozhodnutie sudu, nie vS8ak vo vztahu k otazke, ktord ma sud riesit ako predbeznu
(z odévodnenia rozsudku NajvysSieho sudu Slovenskej republiky 5Cdo/136/2007 zo dria 30. 04. 2008),
preto sud naliehavy pravny zaujem navrhovatela na tomto ur&eni podfa § 80 pism. ¢) O. s. p. neskumal.
Sud mal za to, Zze v prejednavanej veci zo strany navrhovatela neboli tvrdené a preukazané Ziadne
dovody neplatnosti Zmluvy o mimoriadnom medzilvere a stavebnom Uvere uzavretej medzi odporcom
1./ a navrhovatelom a rovnako d6vody, ktoré by mali za nasledok absolutnu neplatnost tohto pravneho
ukonu, neboli zistené ani sidom. Vykonanym dokazovanim mal sud za preukazané, Ze dna 25. 08. 2008
bola medzi odporcom 1./ a navrhovatelom uzavreta Zmluva mimoriadnom medzilvere a stavebnom
uvere €. XXXXXXXX/XXXXXXXXX podla § 497 a nasl. Obchodného zdkonnika. Predmetom Zmluvy
0 mimoriadnom medzilvere a stavebnom Uvere bolo poskytnutie mimoriadneho medzidveru pod ¢&.
XXXXXXXX vo vySke 2.000.000 Sk, t.j. 66.387,84 eur a po splneni podmienok pre pridelenie ciefovej
sumy v zmysle VOP pre stavebné sporenie sa veritel zaviazal poskytnut’ diznikovi stavebny aver pod
Cislom XXXXXXXXX vo vyske cca 1.200.000 Sk t.j. 39.832,70 eur s tym, Ze presna vyska stavebného
Uveru sa rovna rozdielu cielovej a nasporenej sumy pri prideleni ciefovej sumy. DIznik sa zaviazal
Cerpat mimoriadny medziuver az po splneni odkladacich podmienok dohodnutych v &lanku V. bod 1.
Zmluvy, ktorym su: 1.) podpisana Zmluva o mimoriadnom medzilvere a stavebnom Uvere s Uradne
overenymi podpismi, 2.) podpisana dohoda o zraZzkach zo mzdy s dlznikom, 3.) uhradenie poplatku za
uzatvorenie zmluvy o stavebnom sporeni vo vyske 33,16 eur, 4.) podpisana Zmluva o zriadeni zalozného
prava k nehnutefnostiam s Uradne overenymi podpismi, na ktorej bude prisludnou spravou katastra
potvrdené povolenie vkladu zaloZzného prava v prospech veritela, 5.) vypis z LV €. XXXX so zapisanym
zaloznym pravom na prvom mieste, 6.) potvrdenie o vinkulacii poistného plnenia z poistenia objektu
z&loZzného prava v minimalnej vyske 96.262,36 eur. V ¢lanku V. bod 2 sa dIznik (t.j. navrhovatel) zaviazal
preukazat ucelové pouzitie poskytnutého uveru v lehote 18 mesiacov od prvého ¢erpania mimoriadneho



medzitiveru vo vyske 66.387,84 eur. Zmluva o mimoriadnom Uvere a stavebnom Uvere spifa vetky
néleZitosti ust. § 37, 38, 39 a 40 Obcianskeho zakonnika, ako aj ustanovenia Z&kona €. 310/1992
Zb. o stavebnom sporeni, preto sa jedna o platny pravny ukon. Navrhovatel prijal plnenie poskytnuté
odporcom 1./, tver pravidelne splacal otec navrhovatela do septembra roku 2009 a nakolko navrhovatel
porusil povinnosti vyplyvajuce z vy$8ie uvedenej Uverovej zmluvy, listom zo dfia 02. 04. 2012 (€.1. 181
spisu) odporca 1./ od Uverovej zmluvy odstupil, zosplatnil cely zostatok Gveru vo vyske 68.368,66 eur
a vyzval navrhovatefa k jeho uhrade v lehote do 30. 04. 2012.

Dalej mal sud za preukazané, ze medzi odporcom 1./ ako zaloZznym veritefom a rodiémi navrhovatela
U. M. a H. M. ako zalozcami bola dna 25. 08. 2008 uzavreta Zmluva o zriadeni zalozného prava k
nehnutefnostiam a Mandatna zmluva &. 20604514/528776704-N1, ktorej vklad bol povoleny Spravou
katastra Liptovsky Mikula$ dria 23. 09. 2008 pod V 3455/2008. Podpisy zalozcov boli overené na Meste
Liptovsky Hradok, ako o tom sved¢i odtlacok uradnej peciatky Mesta Liptovsky Hradok. ZaloZzné pravo
sa zriadilo na zabezpedenie pohladavky zaloZzného veritela, ktora vznikla zo Zmluvy o mimoriadnom
medziuvere a stavebnom tvere €. XXXXXXXX/XXXXXXXXX spisanej dfia 25. 08. 2008 medzi zdloZnym
veritelom a dlZnikom - navrhovatefom, na z&klade ktorej zaloZny veritel poskytol dIZnikovi mimoriadny
medziuver vo vySke 66.387,84 eur. VSeobecna hodnota predmetu zalozného prava s prislusenstvom
bola stanovena Znaleckym posudkom €. 41/2008 zo dria 02. 06. 2008 vypracovaného znalcom K.. H.
T. vo vySke 99.581,76 eur. V &lanku IV. bod 1. sa zmluvné strany dohodli, Ze ak diZznik nebude riadne
a vCas splacat zabezpelenu pohladavku zalozného veritela, zalozny veritel je opravneny zacat’ vykon
zalozného prava a uspokoijit' svoju pohladavku vytazkom z predaja predmetu zalozného prava, a to
spbsobmi dohodnutymi v bode 2. tohto &lanku (priamy predaj tretej osobe alebo vyhlasenie obchodnej
verejnej sutaze) alebo na dobrovolnej drazbe podla zdkona €. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach
v zneni neskorSich predpisov.

Podla rozsudku NajvyssSieho sudu SR z 30. 07. 2012 sp. zn 5Cdo/208/2010 v konani o urenie
neplatnosti zmluvy sud preskimava zmluvu zo v8etkych hfadisk, na ktoré Obc&iansky zakonnik viaze
vSeobecnu platnost’ pravnych ukonov (§ 34 a nasl. Obc&ianskeho z&konnika). Absolutna neplatnost
pravneho ukonu nastava bez dalSieho zo zédkona a hladi sa nan, ako keby nebol urobeny, tato neplatnost
neméze zhojena dodatoénym schvalenim a neméze sa konvalidovat ani dodatoénym odpadnutim
dovodu neplatnosti. Absolutne neplatny pravny ukon nespdsobi pravne nasledky ani v pripade, Ze na
jeho zaklade uz bolo kladne rozhodnuté o vklade vlastnickeho prava do katastra nehnutefnosti. Pri
posudzovani dévodov neplatnosti zmluvy je potrebné rozliSovat medzi dévodmi neplatnosti, ktoré musia
byt u€astnikom tvrdené (napr. nedostatok slobody, vaznosti, rozpor s dobrymi mravmi, pripadne omyl)
a ostatnymi, ku ktorym sud prihliada z dradnej povinnosti (nedostatok formy, neurcitost, nespésobilost
subjektu zmluvu uzavriet, rozpor so zakonom a pod.). Dévodmi pre vyslovenie absolutnej neplatnosti su:
nedostatok slobody a vaznosti véle (§ 37 ods. Obcianskeho zakonnika), neurcitost’ a nezrozumitelnost’
prejavu vble (§ 37 ods. 1 Obcianskeho zdkonnika), nemoznost' plnenia (§ 37 ods. 2 Obcianskeho
zakonnika), nedostatok spésobilosti na pravne ukony (§ 38 ods. 1 a 2 Obcianskeho zakonnika),
rozpor so zakonom, obchadzanie zékona, rozpor s dobrymi mravmi (§ 39 Obcianskeho zdkonnika)
a nedodrzanie zakonom predpisanej formy pravneho ukonu (§ 40 ods. 1 Obcianskeho zakonnika).
Absolutna neplatnost’ pravneho tkonu pdsobi priamo zo zakona (ex lege), a to od zaciatku (ex tunc) a
bez ohladu na to, &i sa tejto neplatnosti niekto dovolal. Preto pravne ucinky, t.j. subjektivhe oblianske
prava a obCianskopravne povinnosti z takto absolutne neplatného pravneho ukonu nevzniknu.

Zmluva o zriadeni zalozného prava k nehnutelnostiam bola dojednana pisomne (§ 46 a § 151b
Obcianskeho zakonnika); zalozca je fyzicka osoba plne spbsobila na pravne ukony; nekonal v dudevnej
poruche, ktora by ho robila na tento pravny ukon neschopnym; predmetom zmluvy je mozné pinenie,
kedZe zalozcovia v ase uzavretia zmluvy boli vlastnikmi predmetu zalohu, teda nebola porusena jedna
zo zakladnych zasad sukromného prava, podfa ktorej nikto nesmie previest na iného viac prav, nez ma
sam. Vola zmluvnych stran bola prejavena urcite a zrozumitelne, vykladom je objektivne pochopitelna,
¢o znamena, Ze typicky u€astnik v postaveni jej adresata moze tuto volu bez rozumnych pochybnosti
0 jej obsahu adekvatne vnimat. Navrhovatel a zaloZcovia neboli k uzavretiu tejto zmluvy prinateni
takymi skuto&nostami, bez ktorych by k takémuto ukonu nedo$lo, teda ich pravny ukon bol urobeny
slobodne. Sud nezistil ani hruby nepomer medzi vySkou pohladavky odporcu 1./ a hodnotou predmetu
zalohu a nasledne drazby, ktory by mal za nasledok absolutnu neplatnost Zmluvy o zriadeni zalozného
prava k nehnutelnostiam podfa § 3 ods. 1 Obclianskeho zakonnika v spojeni s § 39. Vykonanym
dokazovanim mal dalej sud za preukazané, Zze popis nehnutefnosti - stavby ako predmetu zalozného



prava nebol suladny so stavom zapisanym na prisluSsnom liste vlastnictva. V Zmluve bolo nespravne
uvedené, Ze sa jedna o rozostavanu stavbu rodinného domu. Zalozny veritel preto prostrednictvom
svojho pracovnika a prisludny pracovnik Spravy katastra Liptovsky Mikulas uvedenu zrejmu nespravnost
zosuladili dha 23. 09. 2008. Tato oprava zrejmej nespravnosti nespdsobuje neplatnost pravneho
Ukonu, pretoze odkladacou podmienkou ¢erpania mimoriadneho medzitveru navrhovatelom bolo prave
spravou katastra potvrdenie vkladu zalozného prava v prospech zalozného veritela a vypis z listu
vlastnictva €. XXXX so zapisanym zaloznym pravom v prospech veritela. Navrhovatel mimoriadny
medziuver €erpal a pouzil ho na kipu predmetu zaloZného prava od svojich rodi¢ov (zalozcov). Rovnako
neobstoji tvrdenie navrhovatela, Ze zalozny veritel zneuZil tiesefi alebo jeho lahkovaznost, kedZe
navrhovatel nemal vedomost, Ze uver, za ktory ru€i, nie je hypotekarny. Navrhovatel ako stavebny
sporitel poZiadal odporcu 1./ o poskytnutie stavebného uveru za komerénych podmienok (mimoriadny
medziuver), ktory pouzil na kipu predmetnej nehnutelnosti. Uzavretie takejto zmluvy je v sulade so
Zakonom o bankéach a so Zakonom o stavebnom sporeni. Sud nezistil Ziadne dévody absolutnej
neplatnosti tohto pravneho tkonu, na ktort absolutnu neplatnost pravneho ukonu sud prihliada z iradne;j
povinnosti (ex offo).

Vzhladom na pravny nazor odvolacieho sudu, ktorym je prvostupriovy sud viazany (§ 226 Obd&ianskeho
sudneho poriadku), sud skumal platnost/neplatnost predmetnych pravnych ukonov, tj. Zmluvy
o mimoriadnom medziluvere a stavebnom uUvere, ako aj Zmluvy o zriadeni zaloZzného prava k
nehnutelnostiam v zmysle ustanovenia § 52 a nasl. Ob&ianskeho zakonnika, resp. Zakona o ochrane
spotrebitela. Sud dospel k zaveru, Ze predmetné zmluvy maju spotrebitelsky charakter (nakofko Zmluva
o mimoriadnom medziuvere a stavebnom uvere sluzila na nadobudnutie nehnutelnosti je vylu¢end z
pbésobnosti Zakona €. 258/2001 Z. z. o spotrebitel'skych uveroch podla § 1 ods. 2 pism. a) tohto Z&kona).
Spotrebitelskou zmluvou je totiz kazda zmluva uzavreta podla Obc&ianskeho zakonnika, Obchodného
zakonnika, ako aj podla ktoréhokolvek iného zakona, ktorej charakteristickym znakom je, Ze sa uzatvara
vo viacerych pripadoch a Ze jej obsah spotrebitel podstatnym spésobom neovplyviiuje, ked zaroveri
je zrejmé, Ze na jednej strane vystupuje dodavatel s poukazom na predmet jeho podnikania (€innosti),
t.j. banka a na druhej strane spotrebitel - diZnik. Nepopierajuc povahu uveru ako absolutneho obchodu
je potrebné na pravny vztah medzi navrhovatelom a odporcom 1./ aplikovat' prislusné ustanovenia
Zakona o stavebnom sporeni, Obcianskeho zakonnika, resp. Zakona o ochrane spotrebitela. Ochrana
spotrebitela je vyznamnou &astou politiky Eurdpskej unie. V ramci tejto politiky je sledovany ciel
k vytvorenia regulativneho rdmca na to, aby dodavatel v spotrebitelskych zmluvéach pristupoval k
tvorbe zmluvnych podmienok v sulade s dobrymi mravmi a bola tak zachovana fiducidrna podstata
zavazkového vztahu medzi nim a spotrebitefom.

Zo strany navrhovatela nebolo tvrdené ani preukazané, Zze dodavatel v rozpore s poziadavkou osobnej
starostlivosti nevytvoril vhodny &asovy priestor na preStudovanie zmluvy a naleZite neinformoval o
podstatnych okolnostiach zmluvy. Navrhovatel poZiadal o poskytnutie mimoriadneho medzidveru a
stavebného uveru diia 12. 08. 2008. K podpisu predmetnej Uverovej zmluvy a zaloZznej zmluvy doslo
nasledne dna 09. 09. 2008, teda navrhovatelovi a zaloZcom bol poskytnuty dostatoCny ¢asovy priestor,
aby sa s predmetnou zmluvou oboznamili. Nebolo teda zistené poruSenie odbornej starostlivosti
dodavatela poskytovat’ zakladné informacie pripadne, t.j. nesplnenie informacénej povinnosti dodavatela
(§ 3 ods. 5 Zakona &. 250/2007 Z. z. o ochrane spotrebitela). Zo strany navrhovatela neboli ani tvrdené
ani preukazané, aké neprijatelné zmluvné podmienky uvedené zmluvy obsahuju a tieto neboli ani
zistené sudnou kontrolou. Uver je odplatny pravny ukon a v pripade nebankovych subjektov by odplata
zo spotrebitelskej zmluvy nemohla podstatne prevySovat odplatu, ktora by pri podobnom produkte
poskytovali banky (§ 53 ods. 6). Zmluva uzavretd medzi navrhovatefom a odporcom 1./ bola zmluva
uzavreta s bankou, ktory podlieha bankovému dozoru, nie s nebankovym subjektom.

V spotrebitelskych vztahoch bol zabezpefovaci prevod prava zakazany vo vztahu k nehnutelnym
veciam. V rozpore s odbornou starostlivostou totiz dojednavali dodavatelia so spotrebitelom kupnu
zmluvu s dohodou, Ze po splateni Uveru s prislusenstvom bude nehnutelnost prevedena naspat. Vola
spotrebitela totiz nebola zbavit sa strechy nad hlavou, ale poskytnut’ zabezpec&enie spinenia dlhu. Pokial
iSlo o otazku miery tolerancie prevySenia hodnoty krytia nad vySku Uveru, tolerovatefna hranica sa
pohybovala okolo 140 %. V sudenom pripade ale nebol dojednany zabezpelovaci prevod prava, ale
zalozna zmluva. Na rozdiel od zabezpec€ovacieho prevodu prava, pri zaloznom prave je mozné tolerovat
aj vacsi rozdiel medzi hodnotou zalohu a vySkou uveru. Nie je totiz vylu¢ené, Ze spotrebitel si méze na
ten istych zaloh dohodnut viacej zaloZznych prav a neskor8im tverom splatit Gver skorsi. Zakon poskytuje
ochranu v pripade predaja zalohu, i uz priamym predajom alebo cez inétitut dobrovolnej drazby, ak ide
o obydlie spotrebitela. Zaujem spolo¢nosti na ochrane obydlia spotrebitela pri garancii prav dodavatela,



je ovela vys8Si ako majetkové zaujmy dodavatela. Pravo na obydlie predstavuje zékladné pravo a
vnutrodtatny sud ho musi zohfadnit' pri vykondvani smernice EHS 93/13 o nekalych podmienkach
v spotrebitelskych zmluvach ako vyplyva z rozhodovacej &innosti Stidneho dvora EU. Podla tohto
rozsudku ustanovenia smernice Rady 93/13/EHS o nekalych podmienkach v spotrebitelskych zmluvach
by sa mali vykladat' v tom zmysle, Ze im neodporuje vnutrostatna pravna Uprava, ako aj Uprava dotknuta
0 veci samej, umozfiujuca vyméct pohlfadavku zalozenu na zmluvnych podmienkach, ktoré su pripadne
nekalé, mimosudnym vykonom zalozného prava na nehnutelny majetok, ktory spotrebitel poskytol ako
zabezpec&enie pohfadavky, pokial predmetna pravna uprava prakticky neznemozriuje alebo nadmerne
nestazuje ochranu prav, ktoré spotrebitelovi priznava tato smernica, €o overit' prinalezi vnutrostatnemu
sudu. V predmetnej veci majetok dotknuty konanim o mimosudnom vykone zéloZzného prava, o ktory ide
Vo veci samej, je nehnutelnost’ uréena na byvanie spotrebitefa a jeho rodiny. Strata rodinného obydlia
totiz mbéze vazne ohrozit' nielen prava spotrebitela, ale aj uviest rodinu dotknutého spotrebitefa do
osobitne citlivej situacie. V prave Unie predstavuje pravo na obydlie zakladné pravo zarugené &lankom
7 Charty, ktoré musi vnutrostatny sud zohladnit pri vykonavani smernice 93/13. V sudenej veci predmet
zélohu - nehnutefnost nikdy nesluzila na byvanie €lenov rodiny navrhovatefa a ani nebola navrhovatelom
kupovana za ucely byvania. Ako uviedol navrhovatel vo svojej vypovedi na pojednavani, v predmetne;j
nehnutelnosti byvat nemal, a ani v nej nikdy nebyval on, ani sustavne nikto z ¢lenov jeho rodiny. Ako
vyplyva z kolaudaéného rozhodnutia prislusného stavebného dradu, ktory je zaloZeny v Znaleckom
posudku €. 104/2013 znalkyne K.. H. T. - Mesto Liptovsky Hradok, spolo¢ny obecny urad uzemného
rozhodovania a stavebného poriadku zo dfia 15. 05. 2008, &. SOcU432/2008 na zaklade Ziadosti U. M.
a manzelky H. zo dia 14. 04. 2008 povolil zmenu stavby z ,Nizko kapacitny sklad potravin - pristavba
skladov a pohotovostného bytu® na ,Nizko kapacitny sklad potravin - pristavba skladov a samostatna
bytova jednotka“. Ako vyplyva z vyjadrenia navrhovatela, v predmetnej nehnutelnosti uz minimalne dva
roky podnika jeho brat, ktoru skuto¢nost mal sid preukdzanu aj vypisom zo Zivnostenského registra
na brata navrhovatela Okresného uradu Liptovsky Mikuld$ z ktorého mal sud preukazané, Ze brat
navrhovatela podnika pod obchodnym menom Daniel Teplansky BONA, miesto podnikania Pribylina 259
s tym, Ze s u€innostou od 23. 02. 2011 na predmet podnikania - vyroba kimnych zmesi, s prevadzkarriou
Liptovsky Hradok, Dovalovo 474, €o je drazena nehnutelnost.

Navrhovatel mal vedomost o tom, Ze zaloZna zmluva sa uzatvara na zabezpelenie pohladavky
zalozného veritela. Mal vedomost' o tom, v akej vySke Cerpal uver a Ze sa jednalo o mimoriadny
medziuver, ktory sluZil na nadobudnutie viastnickeho prava k nehnutelnosti, ktora bola predmetom
zalozného prava. Vedel Ze porusenim svojich zmluvnych povinnosti splacat’ Uver zalozny veritel pristapi
k realizacii vykonu zaloZzného prava. V samotnom procese pred uzavretim zmllv, ktorych platnost
navrhovatel namieta, bolo potrebné vypracovat znalecky posudok na hodnotu nehnutelnosti, ktora je
predmetom zalohu. Rovnako muselo prebehnut vkladové konanie pred prislusnou spravou katastra.
Nakolko sa jedna o vykon zaloZzného prava pre navrhovatela sa nejednalo o prekvapivy stav, kedZze
mu bolo doru€ené aj oznamenie podfa § 1511 ods. 1 Obc¢ianskeho zakonnika. Tvrdenia odporcu 1./ v
pisomnom vyjadreni doruéenom sudu dia 23. 10. 2015 navrhovatel nespochybnil, nevyvratil. Bol to
navrhovatel, ktory si porusil svoje zmluvné povinnosti splacat’ uver riadne a v€as a ktory po¢as celého
zmluvného vztahu neudrziaval v platnosti poistnd zmluvu. V Ziadnom pripade sa sud nemohol stotoznit’s
tvrdenim splnomocneného zastupcu navrhovatela, Ze v danom pripade sa zo strany odporcu 1./ jednalo
o UZeru.

Zalozné pravo ako pravo akcesorické sluzi na zabezpec€enie pohladavky tym, Ze v pripade riadneho
a v€asného nesplnenia je zaloZzny veritel opravneny zakonom stanovenym alebo v zmluve uréenym
spésobom dosiahnut spinenie svojej pohladavky. Ukony odporcu 1./ nim vykonavané sd naplnenim
opravneni, ktoré pre neho vyplyvaju z instititu zalozného prava - domahat sa uspokojenia svojej
pohladavky z predmetu zaloZzného prava. Su€asna koncepcia vykonu zaloZzného prava nevyzaduje
exekuény titul, teda rozhodnutie sudu alebo iného opravneného organu, na zaklade ktorého by bolo
mozné drazbu vykonat. Zalozné pravo ma byt efektivnym a rychlym prostriedkom, cez ktory si veritel vie
uspokaoijit svoje nesplatené pohladavky zabezpecené zaloznym pravom, preto sa nevyZaduje existencia
exekuéného titulu k pohladavke zabezpecenej zdlozZnym pravom k tomu, aby mohol zéloZzny veritel
zacgat' vykon zéalozného prava. Na zalozné pravo k nehnutefnostiam sa vztahuje Zakon &. 162/1995
Z. z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam (Katastralny
zakon). Na vznik zalozného prava k nehnutefnostiam sa vyZaduje splnenie dvoch podmienok: a)
uzavretie pisomnej zmluvy o zriadeni zaloZzného prava k nehnutefnostiam; b) rozhodnutie spravy
katastra o povoleni vkladu zalozného prava do katastra nehnutelnosti. Zalozné pravo k predmetnym
nehnutelnostiam bolo zapisané do katastra vkladom pod V 3455/2008 dna 23. 09. 2008, odporca 1./ ma
preto postavenie zalozného veritefa, nie domnelého zalozného veritela. Pravo (narok) na uspokojenie



zo zélohu vznika diiom, kedy je zalozny veritel podfa hmotného prava opravneny poZadovat, aby bola
zabezpec&ena pohladavka uhradena z vytazku ziskaného spefiazenim zalohu, ten okamih nastava vtedy,
ak diznik riadne a v€as nesplnil zabezpe&enu pohladavku. V pripade, Ze zaloZnym pravom zabezpe&ena
pohladavka nie je riadne a v&as plnend, zalozny veritel je opravneny pristupit k vykonu zalozného prava.
Podla § 1511 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika zacatie vykonu zéloZného prava je zalozny veritel povinny
pisomne ozndmit’ zaloZcovi a dlznikovi, ak osoba diZznika nie je totoZzna s osobou zaloZcu. Pravnym
dosledkom oznamenia o zac&ati vykonu zaloZzného prava je, Ze zaloZca nesmie zaloh previest, okrem
toho, ak mu k tomu da zalozny veritel suhlas. Samotny vykon zaloZzného prava si mdze opravnena
osoba uplatnit v ramci postupu podla osobitnych predpisov, na ktoré odkazuje ust. § 151j OZ (Fekete,
I.: Obd&iansky zakonnik 1.Velky komentar, Bratislava: Eurokédex 2011, str. 946), t.j. aj v ramci postupu
podla ZoDD.

Aktivnu legitimaciu o neplatnost drazby ma kazda osoba, ktora tvrdi Ze bola dotknuta na svojich pravach
porusenim ustanoveni ZoDD. Pravo dotknutej osoby domahat sa svojej ochrany prostrednictvom Zaloby
o uréenie neplatnosti drazby vyplyva priamo z ust. § 21 ods. 2 citovaného zakona. Naliehavy pravny
zaujem nie je potrebné vyslovne tvrdit' ani preukazovat, nakolko tento vyplyva priamo zo zakona.
Dévodom pre podanie zaloby mbze byt porusenie ktoréhokolvek zakonného ustanovenia ZoDD, av3ak
musi ist’ 0 poruSenie takého charakteru alebo takej intenzity, ktorym je zarover osoba, ktora porudenie
namieta, aj dotknuta na svojich pravach. Dékazné bremeno spociva na navrhovatelovi, ktory je povinny
oznacit, pripadne tvrdit nielen v Zalobe, ale kedykolvek za konania aZ do vyhlasenia uznesenia, ktorym
sud konéi dokazovanie relevantné skutocnosti, z ktorych vyvodzuje poruenie ustanoveni ZoDD. Sud
méze vyslovit' (uréit) neplatnost dobrovolnej drazby nielen z dévodov, ktoré boli za konania tvrdené, ale
ktoré v konani vy$li najavo aj ked ich Ziadny z uéastnikov neoznagil (rozsudok Najvy$sieho sudu CR
sp. zn 21Cdo/1679/2005 z 11. 04. 2006).

Zakon spaja sudne neuplatnenie prava v uréenej lehote s nasledkom prekluzie len pokial sa tyka lehoty
na podanie Zaloby o neplatnost’ drazby (tri mesiace odo dna priklepu), pretoze po marnom uplynuti
tejto lehoty sa aj pripadné porusenia ustanoveni ZoDD ,zhoja“ a vlastnictvo vydrazitefa nemoze byt
ucinne z tohto dévodu spochybriované (Valova, K. a kol. Zakon o dobrovolnych drazbach. Komentar. 2.
vydanie. Bratislava: C.H. Beck, 2013, s. 238). Trojmesacna lehota na podanie Zaloby je hmotnopravna.
Navrhovatel sa domahal uréenia neplatnosti opakovanej drazby, ktora sa uskutocnila dha 11. 12. 2013,
Zalobou podanou driia 28. 02. 2014, teda v zakonnej lehote. Ak pravny zastupca odporcu 3./ uviedol,
Ze otazku vlastnickeho prava je opravneny rieSit sud v konani vedenom na Okresnom sude Liptovsky
Mikula$ pod sp.zn. 4C/52/2014 o vypratanie nehnutelnosti, sud sa s tymto nazorom nestotozriuje.
Otéazku neplatnosti drazby sudy nie su opravnené riesit vinom konani a to ani ako otazku prejudicialnu.
Preto aj sud konanie vo veci 4C/52/2014 prerusil az do pravoplatného skonéenia tohto sudneho konania.

V konani o ur€enie neplatnosti dobrovolnej drazby podla Zakona &. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych
drazbach vznika nerozluéné spologenstvo u€astnikov konania (R 23/2010). Zakonna uprava presne
vymedzuje, Ze u€astnikmi sudneho konania o neplatnost drazby su navrhovatel drazby (v sudenom
pripade odporca 1./), drazobnik (odporca 2./), vydrazitel (odporca 3.), predchadzajuci vlastnik -
navrhovatel, ktora je zaroven totozny s dotknutou osobou, ktord namieta neplatnost drazby (§90
O.s.p.). Toto nerozluéné procesné spolo¢né spoloCenstvo musi existovat v ¢ase vyhlasenia rozsudku
0 neplatnost drazby, pri€¢om okruh u€astnikov konania je mozné rozSirit aj po uplynuti prekluzivnej
trojmesaCnej doby. V sudenom pripade je teda okruh u€astnikov v konani o neplatnost drazby
zachovany.

Listom zo dria 02. 04. 2012, ktory bol navrhovatefovi doru€eny 10. 04. 2012 odporca 1./ odstupil od
uverovej zmluvy, vyzval navrhovatela na uhradu dlZnej sumy v lehote do 30. 04. 2012 a listom zo dria 08.
08. 2012 (€.l. 182 spisu) zalozny veritel oznadmil navrhovatefovi zaCatie vykonu zalozného prava podla
§ 1511 Obcgianskeho zakonnika, v ktorom uviedol dévody zacatia vykonu zaloZzného prava a spésob
akym si uspokoji svoju splatni pohladavku alebo ako sa bude domahat uspokojenia zo zaloh (formou
dobrovolnej drazby). Uvedené oznamenie navrhovatel prevzal dia 13. 08. 2012 (&.1. 183 spisu). zalozny
veritel' si splnil aj oznamovaciu povinnost, ktora mu vyplyva z ust. § 17 ZoDD a povinnost uvedenu v
ust. § 1511 ods. 4 Obcdianskeho zakonnika a zaCatie vykonu zalozného prava zaslal prisluSnej sprave
katastra (&.I. 184) a poziadal o vyzna&enie poznamky, ktoru zasielku prevzala Sprava katastra Liptovsky
Mikulas dria 13. 08. 2012. Oznamenie o zacati vykonu zalozného prava zaloZzcovi ma hmotnopravny
vyznam, pretoze zalozny veritel méze pristupit k spefiazeniu zalohu az po uplynuti 30 dfiovej lehoty,



ktora sa pocita od doru€enia tohto oznamenia zalozcovi, pri€om odporca 1./ uzavrel s odporcom 2./
Zmluvu o vykonani drazby dfa 20. 09. 2012.

Zmluva o vykonani drazby uzatvorena medzi odporcom 1./ a odporcom 2./ difa 20. 09. 2012 spifia véetky
néleZitosti uvedené v ust. § 16 ZoDD a jej Prilohou &. 1 Zmluvy o vykonani drazby zo dfia 14. 09. 2012
je Vyhlasenie zalozného veritel 0 moznosti drazit predmet drazby (€.l. 188 spisu) a Prilohou €. 2 Zmluvy
o vykonani drazby Vyhlasenie o pravosti, vy8ke a splatnosti pohladavky navrhovatefa &.I. 189 spisu.
Dalej mal sud za preukazané, Ze medzi odporcom 1./ a 2./ bola diia 16. 01. 2013 uzatvorena Zmluva o
vykonani prvej opakovanej drazby (€.I. 193) a diia 04. 09. 2013 Zmluva o vykonani druhej opakovanej
drazby (&.l. 190 spisu), ktoré spifiaju nalezitosti uvedené v § 22 ods. 1 ZoDD.

Drazobnik zaistil ohodnotenie predmetu drazby Znaleckym posudkom ¢&. 108/2013. V znaleckom
posudku mali byt zohladnené aj zavady, ktoré prechadzaju na nadobudatela predmetu drazby. V
pripade, ak je pre urenie vSeobecnej ceny predmetu drazby vypracovany znalecky posudok znalcom
zapisanym v zozname znalcov Ministerstva spravodlivosti SR, splnil si draZobnik vSetky svoje povinnosti
v suvislosti s ohodnotenim predmetu drazby a nie je za beznych okolnosti tlohou ani pravom draZobnika
preverovat' Udaje alebo zavery znaleckého posudku. DraZobnik totiZ nie je osobou odborne spésobilou a
zakonom aprobovanou na to, aby sam vykonal odhad cennych nehnutelnosti alebo aby prehodnocoval
spravnost odhadu znalca (Valova, K. a kol. Zakon o dobrovofnych drazbach. Komentar. 2. vydanie.
Bratislava: C.H. Beck, 2013, s. 121). Drazobnik nie je povinny dat vypracovat dalSi znalecky posudok,
av8ak zakon mu uvedenU moznost nezakazuje, ak znalecky posudok spifia podmienky uvedené
v § 12 ZoDD. Samotna drazba veci obzvlast v pripadoch vykonu zaloZzného prava, je Casto tym
najlepSim indikatorom skutoénej trhovej ceny. Podla § 2 pism. g) Vyhlasky MS SR &. 492/2004 Z.
z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku sa pod pojmom v3Seobecna hodnota majetku rozumie:
vysledna objektivizovana hodnota majetku, ktora je znaleckym odhadom najpravdepodobnejsej ceny
hodnoteného majetku ku driu ohodnotenia v danom mieste a Case, ktoru by tento mal dosiahnut na
trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked kupujuci aj predavajiaci budu konat' s
patri€énou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou
pohnutkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty. V3eobecna hodnota uréena znaleckym posudkom
vSak neznamena, Ze sa urCena hodnota veci za kazdych okolnosti aj zrealizuje ako kupna cena
alebo cena dosiahnuta na drazbe (Valova, K. a kol. Zdkon o dobrovolnych drazbach. Komentar. 2.
vydanie. Bratislava: C.H. Beck, 2013, s. 122). Ak znalec pri vypracovani znaleckého posudku postupoval
nespravne, neznamena to automaticky porusSenie ZoDD. Naviac cena urCena znaleckym posudkom
nie je cenou, za ktoru sa podari predmetnu nehnutelnost vydrazit, pretoZze hodnota nehnutelnosti,
ktord sa drazi, sa zisti aZz vykonanim samotnej drazby a cenou nehnutelnosti tak bude najvyssie
podanie, ktora sa na nej dosiahne. V druhom kole opakovanej drazby odporca 2./ stanovil vysku

ucinnom ku dfiu uskutoCnenia drazby. Znalec K.. Y.. Y. V. potvrdil, Ze Znalecky posudok &. 108/2013
vypracoval pri pouZiti pravneho predpisu €. 492/2004 Z. z., Zakona €. 527/2002 Z. z., ako aj metodiky
vypo&tu v8eobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb Zilinskej univerzity, prisom hodnotu nehnutelnosti
z predmetnej drazby ohodnotil podla ceny obvyklej v mieste a Case, kde sa nehnutelnost’ nachadza.
Bolo by v rozpore s akoukolvek logikou veci, aby sa nehnutelnost ohodnocovala cenou obvyklou v
inej lokalite, ako sa ohodnocovana nehnutelnost’ nachadza. Podla Prilohy €. 3 k vyhladke Ministerstva
spravodlivosti SR €. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku sa v8eobecna hodnota
stavieb a pozemkov stanovi tymito metédami: 1. Porovnavacia metéda; 2. Kombinovana metdda (pouzije
sa v pripade, Ze stavba je schopna dosahovat vynos); 3. Vynosova metéda (pouzije sa v pripade, Ze
pozemok je schopny dosahovat vynos); 4. Metdda polohovej diferenciacie. V danom pripade si znalec
Y.. K.. Y. V. stanovil metédu polohovej diferenciacie z dévodu, Ze uvedena nehnutelnost’ v su¢asnosti
nie je vyuzivana na podnikanie, neprinaSa teda vynos. Rovnako ako v €ase, ked bude predmetom
dobrovolnej drazby, nie je predpoklad, Ze bude vyuzivana na prenajom s cieflom dosahovat’ vynos.
Porovnavacia metéda stanovenia vieobecnej hodnoty nepouzil z nedostatku danych podkladov pre
danu lokalitu a typ stavby za posledné obdobie (zhruba jeden rok) o realizovanych prevodoch obdobnych
nehnutelnosti. Pod vdeobecnou hodnotou sa rozumie vysledna objektivizovana hodnota nehnutefnosti a
stavieb, ktora je znaleckym odhadom ich najpravdepodobnej$ej ceny ku dnu ohodnotenia, ktoru by tieto
mali dosiahnut' na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaiji, ked kupujuci aj predavajuci
konaju s patri¢nou opatrnostou a informovanostou a s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena ani



primeranou pohnutkou. Drazobnik v sulade so zakonom (§ 12 ods. 1 ZoDD) zabezpedil ohodnotenie
predmetu drazby podla vdeobecnej hodnoty drazby podla vSeobecnej hodnoty v mieste a ase konania
drazby a to sudnym znalcom z odboru Stavebnictvo, odvetvie ocefovanie nehnutelnosti zapisané
v zozname znalcov MS SR, ktorym stanovil hodnotu nehnutelnosti metédou polohovej diferenciacie.
Pokial ide o zavery znalca treba suhlasit' s tvrdenim odporcu 2./, Ze nemal Ziadne pravomoci nejakym
spbsobom znalca ovplyviiovat’ alebo usmerfiovat’ pokial ide o stanovenie ceny predmetu, pretoze jeho
povinnostou podla zdkona bolo iba zabezpedit, aby cena predmetu drazby bola v tomto pripade uréena
znaleckym posudkom, ¢o aj odporca 2./ - drazobna spolo&nost’ urobil a znalecky posudok objednal
u osoby zapisanej v zozname znalcov vedenou MS SR. To, Ze draZzobna spoloénost vystupovala
vo vztahu k podanému znaleckému posudku v ulohe zadavatela, nemal vplyv na obsah posudku. V
tomto smere nemozno draZobnej spolognosti (drazobnikovi) ni¢ vytknat, pretoZze si svoje zakonom
stanovené povinnosti splnil. Drazobna spoloénost’ uskutocnila za u¢elom predaja nehnutelnosti spolu
24.000 eur, ale predmet drazby sa podarilo vydrazit' v tretom kole za sumu 47.000 eur. Z dokazovania
nevyplynulo, Ze by znaleckym posudkom zistena cena predmetu drazby bola neprimerane nizka, o
¢om sveddi skutognost, Ze kipu nehnutefnosti za cenu vy3Siu nez znalcom uréeny odhad, sa podarilo
predmetnl nehnutelnost vydraZzit. Sud poznamenava, Ze urenie vySky ceny drazobnej nehnutelnosti
nema za nasledok neplatnost drazby, ktory zaver vyslovil aj NS SR €. k. 3Cdo233/2010 zo dia 03.
10. 2013. Znalecky posudok &. 108/2013 odraza realny stav danej nehnutelnosti s prihliadnutim na jej
technicky stav (stav rozostavanost). Napokon, ak by aj predmetna nehnutelnost bola ocenena za cenu
vySSiu, nez bola stanovena znaleckym posudkom, tato skuto¢nost nezaruéuje, Ze by bol predmet drazby
vydrazeny za vy$Siu cenu.

Oznamenie o dobrovolnej drazbe (€.l. 198 spisu) obsahuje zakladné udaje o prebiehajucej drazbe a o
konkrétnych okolnostiach a podmienkach drazby prostrednictvom ktorého drazobnik vyhlasuje konanie
o drazbe, zabezpec€uje mu prislusnua publicitu. Uvedené oznamenie bolo zaslané na zverejnenie v
Notarskom centralnom registri drazieb (€.l. 199 spisu), Obchodnému vestniku MS SR (&.1. 200 spisu) a
rovnako bolo doru€ené prislusnym subjektom ako aj navrhovateflovi (€.l. 201). Oznamenie |. opakovane;j
dobrovolnej drazbe (€.I. 203 spisu), €. DDr. 065/2012 bolo zaslané rovnakym subjektom (&.l. 204-207
spisu). Oznamenie o Il. opakovanej dobrovolnej drazbe &. DDr.065/2012 (€.l. 209 spisu) bolo zaslané
na zverejnenie v Notarskom centralnom registri drazieb dfia 27. 11. 2013 zapisané v NCRdr dia 29.
11. 2013 o 11.10 hod. (€.I. 11 spisu), teda v zakonnej lehote uvedenej v § 17 ods. 2 ZoDD, bolo
zverejnené v Obchodnom vestniku €. 231/2013 vydanom dna 29. 11. 2013 pod X008811 (&.l. 90 spisu)
a rovnako bolo zaslané na zverejnenie Mestskému uradu Liptovsky Hradok (nakofko Dovalovo, kde
sa predmetna nehnutelnost nachadza je mestskou €astou Liptovského Hradku (€.I. 88 spisu). Sud
navrhu navrhovatela na doplnenie dokazovania vysluchom poslancov Mestského zastupitelstva Mesta
Liptovsky Hradok pre mestsku ¢ast’ Dovalovo nevykonal, nakolko si odporca 2./ povinnost uloZzend mu
v ust. § 17 ods. 4 ZoDD splnil. Rovnako si splnil povinnost Oznamenie o drazbe vyvesit na verejne
pristupnej Casti objektu, v ktorom sa drazba kona, na preukazanie ktorej skuto&nosti sudu predlozil nim
vyhotovenu fotodokumentéciu (€.l. 82-83 spisu). Drazobna spolo¢nost nembze niest zodpovednost za
pripadné nasledné odstranenie oznamenia o drazbe na mieste, ktoré je verejne pristupné, pripadne za
porusenie povinnosti obce uvedené oznamenie zverejnit.

Il. opakovana dobrovolna drazba sa uskuto&nia dia 11. 12. 2013 v Hlohovci v priestoroch drazobnika
t.j. v Hlohovci Zelezniéna 4/A so zadiatkom o 09.30 hod. Uspe$nost dobrovolnej drazby je zavisla od
podmienok jej vykonania. Jednou z nich je dostato¢né informovanie o uskuto&neni drazby a vhodne
stanovené miesto a €as jej konania. Miesto, datum a €as konania drazby si uréuje draZzobnik po dohode
s navrhovatelom drazby tak, aby nebola obmedzena moznost' U€asti na drazbe. Posudenie &i konkrétne
miesto, v ktorom bola dobrovolna drazba vykonana, spifia zakonné podmienky, musi sid v pripadnom
konani o ur€enie neplatnosti drazby urobit’ s prihliadnutim na vSetky osobité skutoCnosti suvisiace s
danou dobrovolnou drazbou, predmetom drazby a vSetkymi okolnostami spojenymi s jej pripravou a
vykonanim. Zakon neuvadza Ziadnu hranicu vzdialenosti miesta drazby od predmetu drazby, ktora by
automaticky spdésobila, Ze vykonanie drazby v tomto mieste porusil ZoDD (Valova, K. a kol. Zakon
o dobrovolnych drazbach. Komentar. 2. vydanie. Bratislava: C.H. Beck, 2013, s. 108). Opakovanu
draZbu odporca 2./ vykonal v Hlohovci. Jedna sa o okresné mesto. Druhého kola drazby sa zuc¢astnilo
Sest drazitefov, jedna sa o miesto, ktorého dopravné a ubytovacie kapacity nemézu prispievat k
obmedzeniu moznosti zaujemcov na drazbe, datum konania drazby bol stanoveny na defi 11. 12.
2013 (nejedna sa o Statny sviatok alebo deri pracovného volna, ale pracovny deri -streda), €as konania



drazby bol stanoveny na 09.30 hod. (nie skoré rané alebo neskoré, noéné hodiny) boli uréené tak,
aby nebola obmedzena moznost U€asti na drazbe, pretoZe drazba sa nemusi nutne konat’ v mieste,
kde sa predmet drazby nachadza. NavySe pre zaujemcov je rozhodujuca cena nehnutelnosti, jej stav,
opotrebenie, poloha, potreba investicii, lokalita, vybavenost a nie miesto samotnej drazby. Ako vyplyva z
rozsudku NajvySSieho sudu SR z 24. 10. 2013 sp. zn. 4Cdo/100/2012, ak ide o nehnutelnost uréenu na
byvanie, zaujemcami budu spravidla osoby, pre ktoré je geograficka poloha nehnutefnosti rozhodujuca,
pricom sa da predpokladat, Ze zaujem o takuto nehnutefnost v urcitej lokalite prejavia zva¢3a osoby
(pracujuce) v jej okoli. Ako bolo konstatované vysSie, predmetna nehnutefnost’ slizZila na podnikanie,
preto miesto konania drazby vébec nemuselo byt v blizkom okoli draZzenej nehnutelnosti, ale aj v mieste
vzdialenom 232 km. Napokon aj odporca 3./ vydrazil predmetna nehnutefnost’ za i¢elom vykonavania
svojej podnikatel'skej €innosti. Sud preto dospel k zaveru, Ze miesto, datum a €as drazby draZobnik
urcil tak, aby sa drazby zu€astnil o najvacsi pocet zaujemcov, zvolil inzerciu v periodiku Avizo (&.I.
81), inzerciu na svojej internetovej stranke (€.I. 76 spisu), na internetovej stranke Reality SK (€.I. 77
spisu). Odporca 2./ si teda splnil povinnost vyplyvajicu z ust. § 11 ods. 4 ZoDD a Oznamenie o
drazbe zverejnil v periodickej tlace s pdsobnostou minimalne pre obec, na uzemi, ktorej sa predmet
drazby. Pokial navrhovatel Ziadal doplnit dokazovanie predloZzenim originalu Aviza, sud jeho navrhu na
doplnenie dokazovania nevyhovel, nakofko navrhovatel neuviedol Ziadny dévod, pre ktory spochybrioval
hodnovernost uvedenej listiny. Navrhovatefovi ni¢ nebranilo, aby sudu jej original predloZil sam, pretoZe
Avizo je periodikum s celostadtnou pésobnostou.

O kazdej vykonanej drazbe je potrebné vyhotovit Notarsku zapisnicu o vykonani drazby podla § 24
ZoDD, ktora musi spifiat zakonom stanovené naleZitosti. V stidenom pripade notarka JUDr. Adriana
Vorelova so sidlom Notarskeho uradu v Hlohovci, Pribinova 23, dfa 11. 12. 2013 pod N 1331/2013,
Nz 53208/2013, NCRIs 53993/2013 osved¢ila priebeh drazby konanej diia 11. 12. 2013 (€.l. 12 a nasl.
spisu). Uvedena notarska zapisnica spifia vetky naleZitosti stanovené v § 24 ods. 2 ZoDD.

Odporca 2./ predlozil sudu vypis zo svojho Gétu vedeného v CSOB (&.1. 196 spisu) preukazuijici Ghradu
ceny dosiahnutej vydrazenim vydrazitefom - odporcom 3./. NedoS$lo preto k zmareniu drazby podla
§ 2 pism. j) ZoDD. Ak navrhovatel spochybrioval hodnovernost vypisu z Uctu odporcu 2./ zistenu
prostrednictvom InternetBankingu, neuviedol Ziadne vazne dbvody pre ktoré by mal pochybnosti o
hodnovernosti tohto dokladu, ani Ziadne pochybnosti neboli zistené sudom.

Drazba ma byt efektivnym prostriedkom na vymoZenie pohfadavky veritefa, na druhej strane ma
zabezpedit' aj primeranu ochranu dlZznika ktory, ak uhradi dlh, tak sa vyhne strate vlastnictva k predmetu
drazby. InStitut dobrovolnej drazby ako suc€ast reformy zaloZného prava ma prioritne zabezpedit
zaloznému veritelovi vykon zalozného prava, a teda uspokojenie jeho pohladavky. Nakolko nebolo
zistené poruSenie ustanoveni Zakona o dobrovolnych drazbach ani na zaklade skutkovych tvrdeni
navrhovatela, ani na zaklade inych okolnosti, ktoré by zistil sid a ktoré by su€asne mali za nasledok
zasah do prav navrhovatela, sud zalobu ako nedévodnu zamietol.

Na zaver je potrebné uviest, Ze navrhovatel ako Uverovy dlznik uz v €ase uzavretia Uverovej zmluvy
mal vedomost o tom, Ze uUver spldcat nebude. Podla nazoru sudu tak zo strany navrhovatela do$lo
k vylakaniu uveru zo strany uverového veritela, ktoré konanie nemdze pozivat pravnu ochranu a je
vecou veritela, t.j. odporcu 1./ na zvazeni dalSich, napr. trestnopravnych prostriedkov. Sud sa nestotoznil
s tvrdenim splnomocneného zastupcu navrhovatela, Ze umysel rodi¢ov navrhovatela bol predmetnu
nehnutefnost odpredat’ za u¢elom ziskania kiipnej ceny, ktora mala byt nasledne pouZzita na vyplatenie
ich dizéb a je len nahoda, Ze to bol navrhovatel, ktory chcel predmetnu nehnutelnost’ kupit. Navrhovatefl
potvrdil, Ze v8etky zalezitosti okolo Uveru vybavoval jeho otec. Potvrdil, Ze umysel rodi¢ov bol odpredat’
nehnutefnost za ucelom ziskania finanénych prostriedkov, potvrdil, Ze predmetna nehnutefnost’ sluzila
za ucelom podnikania, nie obydlia navrhovatela a jeho rodiny a preto by bolo v hrubom rozpore s dobrymi
mravmi poskytnut konaniu navrhovatela pravnu ochranu. Naopak, najviac poskodenym v tomto konani
je vydrazitel, ktory konal v dobrej viere a napriek tomu, Zze vydrazil predmetni nehnutefnost’ a urobil
najvyssie podanie, od roku 2013 doposial predmet svojho vlastnictva neuziva. Sud dospel k zaveru,
Ze vedenie tohto sudneho konania zo strany navrhovatela je u€elové, nie s cielom ziskat strechu nad
hlavou, ale finanény prospech vo vySke 20.000 eur, o napokon potvrdil aj splnomocneny zastupca
na pojednavani dfia 23. 10. 2015. VSeobecny sud nemusi dat odpovede na vSetky otazky nastolené
ucastnikom konania, ale na tie, ktoré maju pre vec podstatny vyznam Il. US 251/04, lll. US 209/04. Preto
sud nevyhovel navrhu navrhovatela na doplnenie dokazovania vysluchom svedkov, pripadne nariadenia



znaleckého dokazovania, nakolko mali byt nimi preukazané skuto€nosti, ktoré su pravne irelevantné vo
vztahu k prejednavanej veci.

V sulade s ust. § 151 ods. 3 O.s.p. si sud vyhradil rozhodnut o trovach konania samostatnym rozhodnutim
do 30 dni od pravoplatnosti rozhodnutia vo veci same;.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozZno podat’ odvolanie do 15 dni odo dria jeho dorucenia prostrednictvom
tunajsieho sudu ku Krajskému sudu v Ziline v troch vyhotoveniach.

Podla § 205 ods. 1 O. s. p. v odvolani sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach (ktorému sudu je uréené,
kto ho robi, ktorej veci sa tyka, ¢o sleduje, datum, podpis) uviest, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa napéada, v ¢om sa toto rozhodnutie alebo postup sudu povaZuje za nespravny a ¢oho
sa odvolatel domaha.

Podla § 205 ods. 2 O. s. p. odvolanie proti rozsudku, ktorym bolo rozhodnuté vo veci samej, mozno
odbovodnit len tym, Ze:

a) v konani dosSlo k vadam uvedenym v § 221 ods. 1,

b) konanie ma inu vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

c) sud prvého stupna neuplne zistil skutkovy stav veci, pretoze nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné
na zistenie rozhodujucich skutoénosti,

d) sud prvého stupnia dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

e) doteraz zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su tu dalSie skutocnosti alebo iné dbkazy, ktoré
doteraz neboli uplatnené (§ 205a),

f) rozhodnutie stidu prvého stupna vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Podla § 205 ods. 3 O. s. p. rozsah, v akom sa rozhodnutie napada a dévody odvolania m6ze odvolatel
rozsirit' len do uplynutia lehoty na odvolanie.



