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Rozhodnutie

Okresny sud Dolny Kubin samosudkynou JUDr. Janou Veselou v pravnej veci navrhovatelov: 1/ O. Y.
(predtym U.), nar. XX.XX.XXXX, trvale bytom J. W., X.A. XXXX/X, 2/ P. U., nar. XX.XX.XXXX, trvale
bytom J. W., X. XXXX/X, obaja zast. JUDr. Lena MiSalova, advokatka, so sidlom v Dolnom Kubine,
Radlinského, proti odporcom: 1/V8eobecna tverovéa banka, a.s., skrateny nazov: VUB, a.s., so sidlom v
Bratislave, Mlynské nivy 1, ICO: 31320155, zast. CERNEJOVA & HRBEK, s.r.0., advokatska kancelaria
so sidlom v Bratislave, Ky&erského 7, ICO: 36857513, 2/ Drazby a aukcie, s.r.0., so sidlom v Martine,
Flamska 1, ICO: 36751642, zast. AK JUDr. Marek Hic, s.r.o., so sidlom v Martine, P.O.Hviezdoslava
10625/23B, ICO: 36 856 036, 3/ Y. S., nar. XX.XX.XXXX, trvale bytom L., X. T. X/X, v konani o uréenie
neplatnosti dobrovolnej drazby, takto

rozhodol:

I.Sud navrh zamieta.
II. O trovach konania b u d e rozhodnuté do 30 dni od pravoplatnosti rozhodnutia vo veci same;.

odovodnenie:

Navrhom, doruéenym tunajSiemu sudu dna 27.04.2015, navrhovatelia Ziadali aby sud urcil, Ze
dobrovolna drazba bytu & XX vo vchode €. XX na prizemi bytového domu sup. €. XXXX na ulici
X. v J. W. o velkosti podielu 1/1, ako aj podielu na spolo¢nych €astiach a spoloénych zariadeniach
bytového domu sup. & XXXX postaveného na pozemku KN C parc. €. XX/XX o velkosti XXXX/XXXXXX a
spoluvlastnickeho podielu na pozemku KNC parc. €. XX/XX zastavané plochy a nadvoria o vymere XXXX
m2 o velkosti podielu XXXX/XXXXXX, v8etko zapisané na LV & XXXX pre obec J. W. a k.u. P. X., ktora
bola vykonana dfia 30.01.2015 v T. odporcom 2/ ako drazobnikom na navrh odporcu 1/ ako navrhovatela
drazby v prospech odporcu 3/ ako vydrazitela a ktorej priebeh bol osved&eny notarskou zapisnicou
notara JUDr. Vladimira Kostov&aka €islo N127/2015, NZ3044/2015, NCRIs3152/2015 je neplatna.

Navrh odévodnili tym, Ze na zaklade kupnej zmluvy o dfia 25.01.2012 nadobudli vlastnicke pravo k bytu
sup. €. XX na prizemi vo vchode €. XX bytového domu sup. €. XXXX na X. ulici v J. W. vratane podielu
na spolo€nych &astiach a zariadeniach bytového domu a pozemku KN C parc. €. XX/XX, na ktorom
je bytovy dom postaveny (dalej len ,predmet drazby) za kipnu cenu 42.000,- EUR plus 2.000,- EUR.
Financovanie kupnej ceny zabezpedili formou €erpania Uveru HypoP&zZi¢ka vo vyske 37.654,50 EUR a
dalSieho uveru Hypominus vo vyske 5.000,- EUR prostrednictvom VUB, a.s.. Pohladavka banky z uveru
HypoPéZiCka bola zabezpedena zaloznym pravom k predmetu drazby, zriadenym na zaklade zmluvy o
zriadeni zalozného prava zo dita 25.01.2012. Uverové splatky z obidvoch tverovych zmluv splacala len
navrhovatelka 1/, nakofko navrhovatel 2/ v byte, ktory bol zakipeny nebyval. V predmetnom byte, okrem
navrhovatelky 1/ byvali jej plnoleté deti, ktoré v Ease Eerpania Uveru boli zamestnané atoK. Y., T. U.a .
U.. Z doévodu straty zamestnania dvoch z deti navrhovatelky sa navrhovatelka dostala do situacie, kedy
nebola schopna v pinej vySke uhradzat dohodnuté splatky. Okrem toho bolo jej synovi diagnostikované
vazne ochorenie s nevyhnutnostou operacie a dlhodobej rekonvalescencie. Zalozny veritel, t.j. odporca
1/, oznamil navrhovatelke 1/ v septembri 2013 zacatie realizacie zalozného prava formou predaja
na verejnej drazbe. Ako draZzobna spoloénost’ bola zéloznym veriteflom uréend spoloénost’ Drazby a



aukcie, s. r. 0, t.j. odporca 2/. Navrhovatelka sa pokuSala opakovane objasnit odporcovi 1/, ako aj
odporcovi 2/ svoju situaciu a Ziadala zmenu splatok, avdak odporca 2/ ur€il také podmienky na zruSenie
drazby, ktoré navrhovatelka nebola schopnd splinit, ked vyZzadoval zaplatenie vSetkych omeSkanych
splatok. Odporca 2/ ako drazobnik urcil termin drazby na 30.01.2015 a podfa notarskej zapisnice JUDr.
Kostov€aka N127/2015 bol priklep udeleny jedinému drazitefovi, a to odporcovi 3/ za sumu 32.000,-
EUR a tento je ako novy vlastnik predmetu drazby zapisany aj v katastri nehnutelnosti. Navrhovatelia
su presvedceni, Ze dobrovolna drazba konana dria 30.01.2015, ktoru vykonal odporca 2/ ako drazobnik
pre odporcu 1/ ako navrhovatefa drazby a na zaklade ktorej predmet drazby vydraZzil odporca 3/ za
sumu 32.000,- EUR je neplatna. Podla § 21 ods. 2 zakona €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach
v pripade, ak sa spochybriuje platnost’ zaloZnej zmluvy alebo boli poruSené ustanovenia tohto zakona,
mdbze osoba, ktora tvrdi, Ze tym bola dotknuta na svojich pravach, pozZiadat sud, aby urcil neplatnost
drazby. Podla § 21 ods. 4 zakona &. 527/2002 Z.z. u€astnikmi sudneho konania o neplatnost drazby
podla odseku 2 su navrhovatel drazby, drazobnik, vydrazitel, predchadzajici vlastnik a dotknuta osoba
podla odseku2. Okruh uc€astnikov teda definuje citované ustanovenie a v posudzovanom pripade su
odporcovia 1/, 2/ a 3/ pasivne vecne legitimovani, nakolko to vyplyva z ich pozicie navrhovatela drazby,
draZobnika a vydrazitela. Aktivne vecne legitimovani na podanie Zaloby su navrhovatelia 1/ a 2/, ktori boli
predchadzajucimi vlastnikmi predmetu drazby a zaroveri maju postavenie osdb dotknutych neplatnostou
drazby. Neplatnost' drazby navrhovatelia odévodfiuju poruSenim ustanoveni zakona o dobrovolnych
drazbach a zaloZnej zmluvy. Podla bodu 6.1 zaloZnej zmluvy podmienkou vykonu zaloZzného prava
je, ze zalozny veritel pisomne upovedomi zalozcu a dlznika o zacati a spdsobe vykonu zaloZzného
prava. Podla bodu 6.2 zaloZznej zmluvy je zalozny veritel opravneny predat zaloh najskér po uplynuti
30 dni odo diia doru€enia pisomného oznamenia o zacati vykonu zalozného prava. Navrhovatelovi 2/
vSak nebolo dorudené Ziadne oznamenie o zacati a spOsobe vykonu zalozného prava a nebolo mu
doru¢ené ani oznamenie banky o tom, Ze vyhlasila splatnost' celého Gveru. Podla § 17 ods. 8 zakona €.
527/2002 Z.z. rovnopis oznamenia o drazbe uloZeny u draZzobnika musi byt podpisany navrhovatelom
drazby, podpis navrhovatela drazby musi byt Uradne osved€eny. V pripade ucasti notara na drazbe
je rovnopis oznamenia o drazbe prilohou osvedéeného odpisu notarskej zapisnice. Z oznamenia o
drazbe, ktora je prilohou notarskej zapisnice, vyplyva, Ze navrhovatel je zastipeny 3 osobami, avdak
absentuje aspori képia plnej moci, ktora by preukazovala opravnenie zastupovat navrhovatefa drazby
a dalej tiezZ oznamenie je podpisané len dvomi z troch zastupcov, pri¢om vzhfadom na absenciu plnej
moci nie je mozné zistit, &i takéto podpisanie ma pravne U&inky konania za navrhovatela. Uvedené
nedostatky vo forme konania za navrhovatela su o to vyznamnejSie, Ze hoci ako navrhovatel drazby
je v oznameni uvedeny odporca 1/, t.j. VUB, a.s. navrhovatelke bol dorugeny list drazobnika zo diia
10.02.2015, v ktorom draZobnik uvadza, Zze navrhovatelom drazby bola spolo&nost Consumer Finance
Holding, a.s.. Nie je teda zrejmé, ¢i osoby, ktoré oznamenie o drazbe podpisali, ho podpisovali ako
zastupcovia VUB, a.s. alebo ako osoby konajlice v mene Consumer Finance Holding, a.s., ktoré su
zamestnancami a teda nie je mozné urcit, ktory subjekt bol navrhovatefom drazby. Z uz uvedeného
listu draZzobnika z 10.02.2015 tiez vyplyva, Zze z vydrazenej sumy bola uhradena cit. ,pohladavka
navrhovatela teda spolo¢nosti Consumer Finance Holding, a.s.“, avSak tato spolo¢nost CFH, a.s. nebola
veritelom zabezpedenej pohladavky, ale mala len postavenie sprostredkovatela Uveru. V nadvaznosti
na to, kto bol pravne perfektnym veritelom pohladavky, pre ktorej neplnenie sa realizovalo zalozné pravo
je potrebné vyhodnotit’ aj pravne G€inky uzatvorenej zmluvy o vykonani drazby, ktord je nevyhnutnym
zdkonnym predpokladom pre realizaciu drazby a tieZ zmluvy o vykonani drazby, ktora je nevyhnutnym
zdkonnym predpokladom pre realizaciu drazby a tieZ v tejto suvislosti aj vyhlasenia zalozného veritela
o pravosti, vySke a splatnosti pohladavky (§ 7 ods. 2 a § 16 ods. 4 zakona &. 527/2002 Z.z.). Ziadali,
aby sud vyzval drazobnika (odporcu 2/) aby predloZil zmluvu o vykonani drazby. Dalej navrhovatelia

nepochybne vplyv na pocet potencialnych u€astnikov drazby a ich spravania sa na drazbe a ovplyviiuje
vychodiskové podmienky pre dosiahnutie skutone najvy3Sie dosiahnutelnej ceny v danom Case a
mieste v porovnani s inymi nehnutelnostami podobného stavu v danej lokalite. TaktieZ je podozrivé, Ze



vySku sumy, za aku sa predmet drazby vydrazi, vedel drazobnik uz drfia 21.01.2015 t.j. eSte pred drazbou,
kedy datoval list ,Dohoda o uznani dlhu a jeho splacani”, v ktorom Specifikoval vy8ku zostatku Uveru
zohladiujuc vytazok drazby. Okrem toho cena uréena znaleckym posudkom na sumu 35.100,- EUR
odporuje &l. 4.1 zaloZnej zmluvy, kde je uvedené, Ze hodnota zalohu je 42.800,- EUR a uvedena hodnota
predstavuje hodnotu zalohu v €ase zriadenia zalozného prava. Ak v roku 2012 (v &ase uzatvorenia
zéloZznej zmluvy) bola hodnota zalohu uréend sumou 42.800,- EUR, nemdzZe byt zakonnym urcenie
hodnoty zalohu o 2 roky neskér len sumou 35.100,- EUR, t.j. znizena o viac ako 7.000,- EUR za inak
nezmenenych podmienok a obvyklého uzivania veci. Dalej navrhovatelia namietaju, Zze drazobnik porusil
pri organizovani drazby aj ustanovenie § 11 ods. 1 zakona &. 527/2002 Z.z. tym, Ze miesto konania
drazby urcil mimo okresu, v ktorom sa predmet drazby nachadza, &im stazil u¢ast drazitelov z oblasti,
v ktorej sa u€ast’ dala o¢akavat, a tym obmedzil u¢ast’ na drazbe. Takéto konanie mohlo mat’ vplyv na
dosiahnuty vytazok drazby a tym aj na prava navrhovatelov.

Odporca v 1. rade sa k Zalobnému navrhu vyjadril v podani zo dna 21.09.2015 v ktorom uviedol,
Ze navrhovatelia hned v Uvode svojej Zaloby uvadzaju niekolko dévodov, pre€o by podla nich mala
byt uskutoénena drazba neplatna. |de o udajné poruSenie zakona &. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych
drazbach (dalej ako ,ZoDD*) a tiez ustanoveni zaloznej zmluvy, ku ktorym malo déjst’ pred samotnym
uskutoénenim drazby. Konkrétne v Zalobe namietaju udajné nesplnenie niektorych notifikacnych
povinnosti zo strany odporcu 1) vo vztahu k navrhovatefovi 2), a to udajné nedoruéenie oznamenia
0 zacati a spésobe vykonu zaloZného prava - uvedené tvrdenie navrhovatelov povazuju pritom za
zmatocné, nakolko v samotnej Zalobe sa odvolavaju prave na skuto€nost, Ze , odporca 1 oznamil
navrhovatelke v septembri 2013 zaclatie realizacie zalozného prava formou predaja na verejnej
drazbe®( str. 2 Zaloby, 5. ods.). Rovnaké oznamenie o zaclati realizacie zalozného prava zo dna
04.09.2013 bolo pritom adresované aj odporcovi 2), ako aj prisluSnej sprave katastra a Spolo¢enstvu
» X XXXX*, €o odporca 1) preukazuje kopiou podacieho harku Slovenskej posty. Pokial ide o udajne
nedoru€enie oznamenia o vyhlaseni splatnosti Uveru-uvedené tvrdenie navrhovatelov sa nezaklada
na pravde, vzhfadom na skuto¢nost, Ze listom zo dna 08.05.2013 bolo obom navrhovatelom (a to
samostatne) doru€ované (a aj riadne doru€ené) ,Vyhlasenie splatnosti Uveru“ a prevzatie uvedenych
listov obaja navrhovatelia potvrdili svojim podpisom na doruéenkéach dria 13.05.2013. Na zaklade vyssie
uvedeného ma odporca 1/ za preukazané, Ze si splnil vSetky svoje povinnosti, ktoré boli dohodnuté
v zéaloznej zmluve, a preto tvrdenia navrhovatelov v tomto smere povazuje za neopodstatnené a
nezakladajuce sa na pravde. Na str. 4 Zaloby, v prvom odseku navrhovatelia vyjadruju svoje podozrenie,
Ze drazobnik - odporca 2/ udajne uz diia 21.01.2015, t.j. 9 dni pred konanim sa samotnej drazby vedel,
za aku cenu presne sa draZzena nehnutelnost’ vydrazi. Uvedené tvrdenie navrhovatelov je zaloZené
len na jedinej skutonosti, a to Ze list ,Dohoda o uznani dlhu a jeho splacani®, ktory bol v suvislosti s
vydrazenim dotknutej nehnutelnosti navrhovatefom zasielany, bol datovany ku driu 21.01.2015. Toto
tvrdenie navrhovatelov odporca 3/ povazuje za zmato€né, nakolko ma za to, Ze navrhovatefom musi
byt zrejmé, Ze v danom pripade iSlo len o zjavnu nespravnost' v pisani, kedze predmetny list, aj ked
bol datovany na januéar 2015, bol v skutoénosti vyhotoveny a navrhovatelom doru¢ovany az 13.03.2015.
K chybnému uvedeniu datumu na liste doSlo skratka len z dévodu, Ze nedopatrenim sa v systéme
odporcu 1/ nenastavila automatizacia datumu a tak do$lo naozaj len k pisarskej chybe(kedy datum
na dokumente vyhotovovanom v marci 2015, nebol prepisany). Podozrenia navrhovatefov v tomto
smere povaZzuje preto za neopodstatnené. K udajnym nedostatkom oznamenia o drazbe a oznaceniu
spolognosti Consumer Flnance Holding, as., ako ,navrhovatela drazby“ &i ,veritela tak, odporca 1/
priamo neparticipoval pri samotnej priprave a realizacii drazby, a teda nemal vodi tretim osobam
povinnosti podfa ZoDD. V pripade tvrdeni navrhovatelov o udajnych nedostatkoch v oznameni o drazbe
(str.3 zaloby, ods. 5-9) v8ak zastava nazor, Ze tito nesu nielen povinnost tvrdenia, ale aj povinnost
dbkaznu, o znamena, Ze vSetky nimi uvadzané skutoCnosti je potrebné aj primerane preukazat. V
pripade navrhovatefov je v3ak zrejmé, Ze udajné pochybenie na strane ktoréhokolvek zo Zalovanych
navrhovatelia len kon$tatuja, avSak, prinajmendom ich doteraz nepreukazali a o je najdblezitejsie, tieto
udajné pochybenia by ani v pripade, ak by sa preukazali (¢o vSak odporca 3/ nepredpoklada), nespdsobili
neplatnost’ uskutodnenej drazby. Co sa tyka nespravneho oznadenia spolo&nosti Consumer Finance
Holding, a.s. ako ,navrhovatela drazby“ &i ,veritela“, &i udajnej absencie plnomocenstva v oznameni o
drazbe, pre urenie neplatnosti drazby nie je podla nich vObec podstatna skutoénost, v akom vztahu
bola spolo&nost odporcu 1/ k spolo¢nosti Consumer Finance Holding, a.s., avSak na vysvetlenie odporca
1/ uvadza, Ze spoloCnost Consumer Finance Holding, a.s. vystupuje ako splnomocnenec odporcu
1/ v urcitych veciach, pricom v mene odporcu 1/ ako veritefa vykonava niektoré ukony. Na zaklade
uvedeného je zrejmé, Zze konanim spolognosti Consumer Finance Holding, a.s.(ako splnomocnenca



odporcu 1/) v medziach opravnenia udeleného zo strany odporcu 1/, vznikaju prava a povinnosti
priamo odporcovi 1/ (ako splnomocnitefovi). V tomto pripade teda odporca 1/ vystupuje ako veritel a
navrhovatelia ako dIZznici. Ak aj zo strany drazobnej spolo€nosti, t.j. odporcu 2/, doSlo v niektorych
s drazbou suvisiacich dokumentoch k oznaleniu spoloénosti Consumer Finance Holding, a.s. ako
,nhavrhovatefa drazby“ alebo ,veritel”, ide len o nespravne oznacenie, nakofko veritelom vo vztahu k
navrhovatelom je aj napriek tomuto oznaceniu nadalej odporca 1/. Zaroven odporca 1/ poukazuje na
fakt, Ze uvedeny ,nedostatok® pri oznaceni navrhovatela drazby a veritela nema Ziaden vplyv na priebeh
a konanie drazby, resp. v Ziadnom pripade neméze spdsobovat jej neplatnost. K namietke tykajlucej sa
vyhotoveného znaleckého posudku a stanovenia ceny nehnutelnosti podliehajlucej drazbe navrhovatelia
v Zalobe napadaju cenu uréenu znaleckym posudkom, z ddévodu, Ze odporuje cene uvedenej v €.l
4.1. 1 zaloznej zmluvy. Toto tvrdenie odporca 1/ povaZuje za zavadzajuce a nespravne. V prvej vete §
12 ods. 1 ZoDD podfa prvej vety sice plati, Ze ,DraZobnik zaisti ohodnotenie predmetu drazby podla
vSeobecnej hodnoty v mieste a ¢ase konania drazby.“, aviak podla druhej vety daného ustanovenia
v3ak plati, ze: ,Ak ide o nehnutelnost...musi byt cena predmetu drazby uréena znaleckym posudkom,
ktory nesmel byt v defi konania drazby starsi ako Sest mesiacov.“ Cena vydrazenych nehnutelnosti bola
teda v uvedenom pripade riadne stanovena v zmysle § 12 ZoDD, t.j. predmet drazby bol ohodnoteny na
zaklade znaleckého posudku a zakonna poziadavka odbornej starostlivosti draZobnika - odporcu 2/ bola
naplnend, nakolko drazobnik postupoval v zmysle ZoDD. Vo vztahu k znalcovi, ktory znalecky posudok
vypracoval, odporca 1/ uvadza, ze ZoDD konS$truuje inétitit znaleckého ohodnotenia ako nezavisly
prvok, podmienku pre stanovenie ceny draZenej nehnutelnosti. Podla ust. § 16 ods. 2 pism. a) az d) zak.
€. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych zakonov je
,znalec povinny vykonavat znalecku ¢innost osobne, riadne a v uréenej lehote, u€elne, hospodarne a
nestranne.” Pripadné porusenie povinnosti suvisiacich s vykonom funkcie znalca méze mat za nasledok
disciplinarne, ako aj mozné trestnopravne sankcie. Z uvedeného je zrejmé, Ze zakonodarca velmi
podrobne upravil podmienky a vykon znaleckej funkcie spésobom, ktory vyrazne obmedzuje mozné
pochybenia znalca. Okrem toho navrhovatelia v Zalobe neoznadili, resp. neuviedli akékolvek dbkazy,
ktory by mali nasvedCovat tomu, Ze cena uréena znalcom, ktory je povinny podat’ znalecky ukon s
odbornou starostlivostou, a to aj pod hrozbou trestného stihania, bola podhodnotena. Odporca 1/ ma za
to, Ze znalec pri ohodnocovani predmetnych nehnutefnosti vychadzal z nepochybne vaésieho rozsahu
dostupnych udajov ako ktorakolvek zo sporovych stran. NavySe, odbornost znalca je garantovana
splnenim podmienok pre zapis do prisluSného zoznamu znalcov. Na zaklade uvedeného odporca 1/
konstatuje, Ze uvahy o vySke ceny vydraZenej nehnutelnosti, ktoré su prezentované v Zalobe su v
kontexte vysSie uvedeného absolutne neopodstatnené. K namietke navrhovatelov tykajucej sa miesta
konania drazby navrhovatelia v Zalobe dalej argumentovali a poukazali na to, Ze miesto drazby bolo
mimo okres, v ktorom sa drazena nehnutelnost nachadzala, ¢o je podla navrhovatelov v rozpore s § 11
ods. 1 ZoDD. K uvedenym argumentom odporca 1/ uvadza, Ze v zmysle ustanovenia § 11 ods. 1 ZoDD
plati, Ze ,Miesto, datum a as zaCatia drazby musia byt uréené drazobnikom po dohode s navrhovatelom
drazby tak, aby nebola obmedzena moznost u€asti na drazbe. , K porudeniu predmetného ustanovenia
malo podla tvrdenia navrhovatelov dbjst tym, Ze draZba sa uskuto€nila mimo okres, v ktorom sa drazend
nehnutelnost nachadza, ¢oho nasledkom bola podla tvrdenia navrhovatelov v Zalobe znizena Ucast na
drazbe, ako aj zaujem (potencialnych ) kupujacich. Toto tvrdenie je zavadzajuce a pravne nepodloZzené.
ZoDD na ziadnom mieste neustanovuje podmienku, v zmysle ktorej by bolo miesto drazby naviazané na
miesto, kde sa drazena nehnutelnost nachadza. Zakonodarca sice uréuje miesto ako jednu z okolnosti,
ktora musi byt ur€ena tak, aby nebola moznost ucasti na drazbe obmedzend, avSak povinnost, ktoru
implikuju navrhovatelia zakon Ziadnym sp6sobom neustanovuje. V zmysle § 11 ods. 1 ZoDD ma byt
miesto, kde sa ma drazba uskutoénit’ zvolené tak, aby moznost’ G€asti na drazbe nebola obmedzena,
¢o v8ak v Ziadnom pripade nezaklada povinnost vykonat drazbu priamo v mieste (alebo okrese)
draZenej nehnutelnosti. Tvrdenie navrhovatelov v zmysle ktorého mézZe byt miestom drazby len miesto
v okrese, kde sa nachadza draZzena nehnutelnost, je podfa nazoru odporcu 1/ mylné, pri¢om ZoDD
uvedenu poZiadavku na Zziadnom mieste nevyslovuje. Vzdialenost miesta, kde sa nachadza drazena
nehnutefnost, je od miesta konania sa drazby len cca 40 km, o v su€asnosti nepovaZzuju za taku
neprimeranu vzdialenost, ktora by bola spbsobila stazit u¢ast’ drazitefov Zijucich v blizkosti drazene;j
nehnutelnosti. Tuto vzdialenost' je mozné bez problémov prekonat’ v pripade, ak by skuto¢ne bol o
drazenu zaujem. Okrem toho, ak by sud prijal argumentaciu navrhovatelov ohladom dotknutého ust. § 11
ods. 1 ZoDD o mieste konania drazby, tak by v podstate podporil zaver, Ze draZzena nehnutelnost, ktora
sa nachadza napr. v obci so zlym dopravnym spojenim, nizkym po¢tom obyvatelov a pod. sa vydrazi za
vySSiu hodnotu, ako by tomu bolo v pripade, keby sa predmetna nehnutelnost drazila vo va¢Som meste,
s obchodnym a priemyselnym ruchom, vy83im, resp. vysokym po¢tom obyvatelov s vy$Sou kupnou silou



a pod., aj ked by toto mesto bolo vinom okrese. Vychadzajluc z uvedeného ma odporca 1/ za to, Ze ani
uvedené tvrdenie navrhovatelov 0 mieste konania drazby nemdzu zakladat neplatnost uskutoénene;j
drazby. Z uvedeného je zrejmé, Ze vykon zalozného prava (vopred zmluvne dohodnuty) bol uskutoéneny
v zmysle prisludnych ustanoveni Obcianskeho zékonnika a ZoDD, pri€¢om nie je podfa ich ndzoru dané
Ziadne opodstatnenie na vedenie tohto sudneho sporu. Sumarizujuc vyssie uvedené ma odporca 1/ za
to, Ze Zaloba navrhovatefov nie je dévodna, kedZe vykon zaloZzného prava sa uskutocnil v pinom sulade
s pravnym poriadkom Slovenskej republiky a nijakym sp6sobom nevyboc&oval z pravneho ramca daného
Obgianskym zakonnikom a ZoDD. Navrhovatelia neuniesli ddkazné bremeno ohfadne svojich tvrdeni,
Ze drazba bola neplatna.

Odporca v 2. rade sa k zalobnému navrhu vyjadril aZz na pojednavani dha 04.04.2016, uviedol, Ze
vie o povinnosti odporcu v 2. rade, aby predlozZil zmluvu o vykonani drazby (pozn. sudkyne: navrh na
vykonanie tohto dékazu navrhovatelia navrhli v Zalobe, preto bol odporca 2/ vyzvany na predloZenie
tejto zmluvy). Toto konanie je v3ak konanim o uréenie neplatnosti drazby v zmysle ust.§ 21 ods. 2 ZDD.
V hypotéze sa tvrdi, Ze v pripade ak boli poruSené ustanovenia tohto zakona alebo sa spochybriuje
platnost’ zaloZnej zmluvy, méze osoba, ktora tvrdi, Ze tym bola dotknuta na svojich pravach poziadat
sud o ur€enie neplatnosti drazby. Z uvedeného ustanovenia vyplyva, Ze musia byt splnené kumulativne
podmienky, to znamena spochybnenie platnosti zaloZnej zmluvy, alebo tvrdené poruSenie ustanoveni
ZDD a zaroven preukazanie, Zze tym bol navrhovatel dotknuty na svojich pravach. Toto pravo zanika
(prekluduje), ak sa neuplatni v 3 mesacnej lehote odo dna vykonania drazby. Z tohto ustanovenia
nepochybne vyplyva, Ze predmetom konania su len dévody, ktoré navrhovatel tvrdi, to znamena
vyplyva mu osobitna povinnost tvrdenia a zaroveri tieto dovody nie je mozné z ohladom na prekluzivny
charakter lehoty po jej uplynuti rozSirovat. Vo vztahu k zmluve o vykonani dobrovolnej drazby nebolo
zo strany navrhovatela produkované Ziadne kvalifikované tvrdenie, to znamena tvrdenie o tom, ktora
Cast ZDD bola porusena a ako tym bol navrhovatel dotknuty na svojich pravach. Ak tu neexistuje
tvrdenie, tvrdenie relevantné, je pojmovo vylu€ené hovorit o preukazovani neexistujuceho tvrdenia.
KedZe dbkazny prostriedok je vSetko ¢im mozno prispiet k nalezitému objasneniu predmetu konania
a tvrdenie zo strany navrhovatela absentuje, nie je zrejmé k Comu by mala byt zmluva o vykonani
drazby predloZzena a pre€o by mala zatazovat odporcu, kedZe sa fiou ma udajne splnit procesna
povinnost’ navrhovatela. Je tu v3ak aj dal$i dévod pre ktory by i v pripade kvalifikovaného tvrdenia
nebolo mozné v sulade so zasadami vyplyvajucimi z prava na spravodlivé konanie ukladat odporcovi
takuto povinnost. Tou osobitnou skuto€nostou je skutoénost, Ze sa jedna o listinu a zaroven o listinu,
na ktoru sa sice neurcito ale predsa len odvolava navrhovatel. V takomto pripade vSak plati ust. § 79
ods. 2 O.s.p., podla ktorého je navrhovatel povinny predloZit' listinu, na ktoru sa odvolava, iba Ze ju
nemozno predloZit bez vlastnej viny. To v8ak nie je tento pripad, ked v ust. § 8 ZDD sa stanovuje, alebo
je zakotvené osobitné pravo navrhovatefla vo vztahu k pisomnostiam suvisiacich s drazbou. (§8 ods.
2 ZDD). Z uvedeného vyplyva, Ze ak takato listina hoci podfa nazoru odporcu bez pravnej relevancie
k predmetu konania nebola predloZeng, je to len procesna zodpovednost navrhovatela a neméze byt
poruSenie tejto povinnosti v podstate prenasané na opaénu stranu v sporovom konani. Na otazku sudu
pravny zastupca odporcu v 2. rade uviedol, Ze zmluvu o vykonani drazby na dneSnom pojednavani
nema a uZ uviedol, Ze odporca v 2. rade povinnost ju predlozit nema, pretoZze by bola poruSena
zasada rovnosti zbrani. Dalej pravny zastupca odporcu v 2. rade vo vztahu k tvrdenym dévodom
navrhovatela uviedol: Prvy dévod ma byt nedoruenie upovedomenia o zacati realizécie zalozného
prava. Nejde o povinnost, ktora by bola stanovena ZDD a bez ohladu na jej skutkovu nespravnost,
pretoZe oznamenie bolo zasielané aj doru€ené, nie je toto naplnenim hypotézy pravnej normy uvedene;j
v ust. § 21 ZDD. Poukazujem na sudnu prax konkrétne uznesenie NS SR sp. zn. 3Cdo/233/2010,
podla ktorého povinnost oznamovat upovedomenie o zacati realizacie zalozného prava vyplyva z Ob¢.
zak. a nie je dovodom na neplatnost drazby. Druhy tvrdeny dévod: Nevie sa ¢&i rovnopis oznamenia o
drazbe bol podpisany opravnenymi osobami. K nemu uviedol, Ze nielenze tato namietka nie je vecne
opodstatnena z hladiska hypotézy pravnej normy, ale predovSetkym opravnenie domahat sa nejakého
uréenia obsahu vyplyvajuceho z pravneho Ukonu priameho i nepriameho zastupenia je opravnenim,
ktoré vyslovne prislicha iba stranam dohody o plnomocenstve. Désledkom toho a to uviedol teoreticky
je to, Ze pravny ukon aj pri neexistencii alebo prekroeni plnomocenstva neméze byt neplatny. Jediny
dosledok je v tom, Ze nim pripadne splnomocnitel nie je viazany. K uvedenému poukazal takisto na
rozhodnutie NS SR sp. zn. 1Cdo/166/1996, v zmysle ktorého zo Ziadneho ustanovenia Obcianskeho
zakonnika nemozno vyvodit' preukazanie plnomocenstva tretej osobe ako podmienku jeho (pravneho
ukonu) platnosti, NS CR sp. zn. 19 Odo/914/2004 podla ktorého désledkom prekro&enia spinomocnenia
nie je neplatnost pravneho ukonu, ale len to, Ze nim pravnicka osoba pri splneni zakonom stanovenych



podmienok nie je viazana. Platnost Ukonu sa vyvodzuje z nasledného spravania stran a z toho je
nepochybne zrejmé, Ze zalozny veritel a navrhovatel drazby, VUB, a.s., je tymto konanim pine viazany.
Predlozil plnomocenstvo, ktoré bolo VUB, a.s. udelené jednotlivym fyzickym osobam, okrem iného aj na
podpisovanie pravnych ukonov. Ak sa tvrdi, Ze nie je jasné kto je navrhovatel drazby a uvadza sa, Ze by
to mohol byt aj CFH, a.s., bolo predloZzené oznamenie o drazbe ako aj notarska zapisnica, kde je jasne
identifikovany ako navrhovatel drazby a zalozny veritel odporca v rade 1, VUB, a.s. Vo vztahu k zapisnici
sa uz vyjadril, to znamena, Ze Zaloba neobsahuje Ziadne konkrétne vyjadrenie v ¢om by mal byt ZDD
v sulade s ustanoveniami ZDD, namieta v3ak, Ze tym mala byt splnena litera zakona len formalne. To
v Ziadnom pripade nie je pravda, pretoze vyvolavacia cena bola stanovena s ohfadom na vysku dlhu
navrhovatelov, a okrem iného je to zalezitost, ktora je plne v zmluvnej kompetencii navrhovatela drazby a
draZobnika. Zakon stanovuje len minimalnu hranicu a takisto bolo dodrZzané ustanovenie o vySke urenia
sumy, o ktoru je mozné podanie zniZit. Navrhovatefl tvrdi, Ze idajne ma byt vyklad zakona taky, Ze sa
znizit méze len raz a to o pInd sumu dohodnutého zniZenia, takéto tvrdenie je vSak potrebné dbrazne
odmietnut a to nielen s ohfadom na to, Ze uvedené nevyplyva z ustanoveni ZDD, ale predovSetkym
s ohlfadom na to, Ze takymto spésobom by bol poprety ucel predmetnych pravnych noriem, kedy je
predsa zaujmom ako navrhovatela, tak aj vlastnika, aby bol dosiahnuty ¢o najvy3si vytazok. Druhou
podmienkou kumulativnou je, Ze poruSenie ZDD spdsobilo ujmu na pravach vlastnika, ¢o nikdy nembze
dlhu, k tomu sa vyjadrila VUB, a.s. tak, Ze sa jednalo o chybu v pisani a datum nebol zaktualizovany.
Ohladne namietky urenia ceny znaleckym posudkom v zmysle § 12 ods. 1 ZDD drazobnik zaisti
ohodnotenie predmetu drazby podla ceny obvyklej, v pripade ak je predmetom nehnutelnost’ zaisti
ohodnotenie znaleckym posudkom. To znamena povinnostou podla ZDD je zaistenie ohodnotenia
predmetu drazby a nie nejaka znalecka spravnost samotného ohodnotenia, pri¢om podmienka zaistenia
ohodnotenia splnena bola a to znaleckym posudkom prislusnym znalcom N.. Y. R.. To znamen4, Ze ani
namietanie ohodnotenia nie je spdsobilym dévodom na urenie neplatnosti drazby, pretoZe v podstate
navrhovatel namieta rozpor znaleckého posudku so zakonom o znalcoch, respektive vyhlaskou &.
492/2004. Rovnako to judikuje i sudna prax, pravny zastupca odporcu 2/ poukazal na uznesenie NS
SR sp. zn. 3Cdo/233/2010, podla ktorého ur&enie vySky predmetu drazby nema za nasledok neplatnost
drazby. Rovnako rozsudok sp. zn. 7Cdo/222/2012 stanovuje vo vztahu k situacii, ked vykon zaloZzného
prava vykonava priamo zalozny veritel, Ze ak navrhovatel ma za to, Ze predmet drazby bol nespravne
ohodnoteny, mdze sa tak domahat Skody voci subjektu zodpovednosti, ale to vinom konani. Poslednou
namietkou je to, Ze bolo stanovené miesto drazby mimo okresu J. W., ide o vzdialenost 40 km a v
z&kone sa uvadza, Zze nem0Oze byt miesto stanovené tak, aby nebola obmedzena ucast na drazbe, o
nepochybne nebola. Ochrana zaloZného diznika nesmie byt vySSia ako v exekuénom konani, tu ide o
zaver Ustavného sidu SR v rozhodnuti PL US 23/14, pricom v exekuénom konani si zalozny diZnik
neurCuje miesto konania drazby. Odporca 2/ méa za to, Ze bez akychkolvek pochybnosti posuditelna,
alebo posuditelné nesplnenie povinnosti kvalifikovaného tvrdenia, respektive ak tvrdenie kvalifikované
bolo, je vyvratené jednoduchou aplikaciou jednotlivych pravnych noriem, na ktoré bolo poukazané.
Povinnost tvrdenia musi byt splnena v €ase podania Zalobného navrhu. Na otazku sudu pravny zastupca
odporcu v 2. rade uviedol, Ze ak sa zmiefoval o tom, Ze najvy3Sie podanie bolo uréené na 49.000,- EUR,
tak bolo stanovené s ohfadom na vySku dlhu navrhovatela, predpokladané naklady drazby a Uhradu
dlhu, ktoru evidoval voc€i zaloznému veritelovi prislusSnému Spolo&enstvu vlastnikov bytov. Pokial ide o
si tuto poziadavku stanovuje navrhovatel drazby, to znamena, Ze konatel spolo¢nosti k tomu nema ani
¢o uviest.

Odporca v 3. rade sa k Zalobnému navrhu vyjadril na prvom pojednavani, kde uviedol, Ze kupil predmetny
byt, pretoZe ho chcel kupit. Kupil ho za 32.000,- EUR, &o bol jeho posledny navrh a teraz hoci ho kupil,
tak byt nema, uziva ho navrhovatelka v 1/ rade. On jej aj ponukol, Ze byt by sa predal a rozdiel ceny,
ktory by presahoval 32.000,- EUR a naklady spojené s predajom, vratane dani by si rozdelili na polovicu.
S tymto v8ak navrhovatelka v 1/rade nesuhlasila.

Vo veci sa uskuto€nili dve pojednavania, na ktorych sud vykonal dokazovanie listinami, ktoré do spisu
predloZili u€astnici konania, ako aj dokazovanie vysluchom navrhovatelky v 1/ rade a odporcu v 3/ rade.

Navrhovatelka vo svojej vypovedi uviedla, Ze by chcela, aby ona s jej detmi zostala byvat v byte s tym,
Ze ho bude splacat. Celé sa to zacalo tak, Ze v roku 2009 ona aj s detmi odiSla od manzela a nemali



kde byvat. Byvali v podnajmoch, 3 krat sa stahovali a potom, ked uz nemohli zohnat Ziadny prenajom,
¢o bolo pred Vianocami, tak si zobrali uver vdomneni, Ze ide o hypotekarny Uver, ale v skuto&nosti tomu
tak nebolo. Citia sa oklamani spolo¢nostou Quatro. TaktieZ sa bral uver eSte na sumu 5.000,- EUR,
ktory splaca po 83,- EUR mesacne. Byt, ktory kupovali, bol pred kupou ohodnoteny na 42.000,- EUR,
potom znaleckym posudkom na 35.000,- EUR, to eSte byt zveladili a 2.000,- EUR kupujucej doplacali
v hotovosti a 800,- EUR platili za zariadenie a vybavenie bytu, takZe celkova kupna cena bola 44.800,-
EUR. Predmetny byt v su€asnosti na predaj ponuka aj pan Jarkuliak, ¢o je aj na internete. Ked bol u nich
znalec, tak ona doma nebola, ale bola pritomna iba dcéra. Nechape, ako zo sumy 35.000,- EUR bolo
v 1. kole, tieZ nie je v sulade s dobrymi mravmi. Drazba bytu bola 30.01.2015, pricom v liste zo dfia
22.01.2015 sa uvadza cena, za ktoru sa byt predal, nie je mozné, aby to bolo zname pred drazbou
bytu. Preto som nadobudla podozrenie, Ze vSetko nie je v poriadku a nasledne mi bolo poradené, Ze
je mozné este ziadat’ neplatnost’ drazby. Pokial ide o to, €o uviedol pan S. a to, aby sa byt predal a
sme sa rozdelili, tak to je pravda. ESte uviedla, Ze ked si brali Gver, tak mali vazne problémy, synovi
bolo diagnostikované onkologické ochorenie, tak aj z tohto dévodu, sa nevenovala v zmluve o Uvere
dostato€nu pozornost. V Case ked si brali Uver, tak ona aj jej 3 deti boli vSetci zamestnani, ale potom
sa to zmenilo a aj jej klesol plat skoro o0 280,- EUR. V sucasnosti, by mal byt synovi priznany polovi¢ny
invalidny dochodok a tiez je v skuSobnej dobe u jedného zamestnavatela a tak isto dcéra ide pracovat
do G., takZe by boli schopni to splacat. ESte doplnila k ponuke pana S., Ze o nej uvaZovala, ale nemali
kde byvat, pretoze aj tam kde chceli ist bolo velmi vysoké najomné. Oni by iSli do prengjmu, ale ich nikto
nechcel, lebo boli Styria, maximalne chceli troch. Na otdzky svojej pravnej zastupkyne navrhovatefka v
1. rade uviedla, Ze pokial ide o doru€ovanie pisomnosti pre jej osobu v roku 2012 a 2013, tak ona na
poste oznamila adresu na doru€ovanie, takto postupovala uz od roku 2009, kedy sa odstahovala od
manzela. Doteraz jej doru€uju zasielky na pévodnu adresu, teda na adresu, kde byvala eSte spolo¢ne s
manzelom. V suvislosti s dalSom polozenou otazkou sud daval navrhovatelke v 1. rade k nahliadnutiu
dorucenku na &.1. 79 spisu, ku ktorej navrhovatelka v 1. rade uviedla, Ze ona to neprevzala, respektive
uviedla, Ze podpis jej nepatri, vtedy bola U. a dcéra si nevedela spomenut, a tieZ to nie je jej podpis.

V suvislosti s uvedenym, pravna zastupkyria navrhovatelky v 1/ rade navrhla, aby bola v konani vypoc&uta
dcéra navrhovatelky 1/ K.W. Y. a bolo vykonané znalecké dokazovanie za u€elom pravosti podpisu
navrhovatelky 1/ na doru€enke (ked predtym poukazala na to, Ze podpisy navrhovatelky v 1. rade na
zmluvach, ktoré su prilohou Zaloby a ktoré sa jednoznacne odliSuju od podpisu na doru€enke).

Na otazky povereného zamestnanca pravneho zastupcu odporcu v 1. rade navrhovatelka v 1. rade
uviedla, Ze zmluvu o Uvere videla a podpisovala ona. Ona ma vedomost o tom, Ze v ich byte bol znalec
vykonat' ohliadku bytu, aj si ho fotil a nechape ako sa tie fotky dostali k panovi Y.. Ona od podpisu
averovej zmluvy VUB respektive spoloénosti CFH neoznamovala zmenu svojej adresy.

Odporca v 3. rade vo svojej vypovedi uviedol, Ze sa o predmetnej drazbe dozvedel na zaklade informacie
z internetu. Su¢astou ponuky su aj fotky a podfa toho je mozné si to pozriet. Uznal, Ze dany byt je hodny
na to aby ho kupil, ale nie v tej sume, ktora bola uvedena ako najnizSie podanie, ale za cenu za ktoru ho
vydraZzil a to za 32.000,- EUR. Podla jeho nazoru, je jeho predajna cena 36.000, - EUR alebo 37.000,-
EUR. Dalej odporca 3. rade uviedol, Ze kazdy sa mdze na internete takto dozvediet o drazbe, a to
aj mesiac alebo dva pred drazbami. Na otazku pravnej zastupkyne navrhovatelov odporca v 3. rade
uviedol, Ze na ohliadke bytu nebol, byt videl na fotkach.

Pre pravne posudenie sudenej veci bola rozhodujuca aplikacia ust. § 21 ods. 2 zdkona ¢&. 527/2002
Z.z. o dobrovolnych drazbach a o doplneni zdkona o notaroch (dalej len ako “ZoDD”), podla ktorého
v pripade, ak sa spochybriuje platnost’ zaloZnej zmluvy alebo boli poruSené ustanovenia tohto zakona,
mdbze osoba, ktora tvrdi, Ze tym bola dotknuta na svojich pravach, poziadat sud, aby urcil neplatnost
drazby. Pravo doméahat sa ur€enia neplatnosti drazby zanika, ak sa neuplatni do troch mesiacov odo
dnia priklepu, okrem pripadu, ak dovody neplatnosti suvisia so spachanim trestného &inu a zarovern 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 mozné domahat sa neplatnosti drazby aj po
uplynuti tejto lehoty.



Co nemdze byt dévodom neplatnosti drazby ZoDD ustanovuje v § 21 ods. 6, s porusenim akych
ustanoveni ZoDD sa naopak spéjavneplatnost’ drazby, tento zakon (na rozdiel od § 48 zakona €. 26/2000
o vefejnych drazbach ucinného v CR) nevymedzuje.

Na prvom mieste sa sud zaoberal otazkou v&asnosti podania navrhu.

Z vykonaného dokazovania, konkrétne 2z notarskej =zapisnice N127/2015, NZ3044/2015,
NCRIs3152/2015 spisanej dfia 30.01.2015, ktord navrhovatelia pripojili k navrhu na €.I. 15 spisu) je
zrejmé, Ze v den spisania zapisnice (€o bol piatok), a to o 10,00 hod., sa uskutocnila v sidle odporcu 2/
drazba bytu, ktory je Specifikovany v Zalobnom navrhu, na ktorej bol udeleny priklep v prospech odporcu
3/ za podanie 32.000,- Eur. Zalobny navrh bol na side podany diia 27.04.2015, t.j. v trojmesacnej lehote.
Vzhfadom na prekluzivny charakter danej lehoty bolo potrebné nielen podat’ Zalobu s petitom na urenie
neplatnosti drazby, ale su€asne v tejto lehote bolo potrebné, aby navrhovatelia uviedli vSetky svoje
skutkové tvrdenia, ktoré podla nich mali za nasledok neplatnost’ drazby, pretoze dodatoéné uvadzanie
dovodov by bolo v rozpore s u¢elom prekluzie a mohli by ist'len o dévody pre pripadnu Zalobu na ndhradu
Skody podla § 33 ZoDD. Tento pravny zaver sud opiera o pravny nazor Krajského sudu v PreSove
vysloveny v jeho rozsudku sp. zn. 9Co/126/2013-303, podla ktorého tiez sud na dalSie skutoCnosti
uvedené az po prekluzivnej dobe, hoci by mohli ddvodom neplatnosti drazby, prihliadat nemdbze a pokiafl
podrla rozsudku Najvys$sieho sudu CR sp. zn. 21 Cdo 1679/2005 zo diia 11.04.2006 (na ktoré tunajsi
sud nespravne poukazal v uzneseni o predbeZznom opatreni vydanom vo veci dfia 12.05.2015 a ktoru
nespravnost sud oznamil na pojednavani dfia 04.04.2016) ma sud povinnost rozhodovat’ o neplatnosti
drazby nielen na zaklade dévodov, ktoré boli v priebehu konania tvrdené u¢astnikmi, ale aj na zaklade
dovodov, ktoré vysli za konania inak najavo, tak vo veci urenia neplatnosti drazby podla ZoDD nie
je mozné z tohto rozsudku vychadzat, pretoze tento rozsudok riesi inu pravnu situaciu, a to verejnu
nedobrovolnu drazbu podra zékona &. 26/2000 Sb. o verejnych drazbach platného len v CR.

Na zéklade uvedeného sa tunajsi sud nemohol zaoberat namietanym dévodom neplatnosti drazby, Ze
ddévodu, Ze tento dovod navrhovatelia uviedli az na pojednavani dfa 11.11.2015 (str. 7 posledny odsek)
a teda az po uplynuti lehoty uvedenej v ust. § 21 ods. 2 ZoDD. Z tohto dévodu sud aj zamietol navrh
na vykonanie dokazu predloZenim tejto zmluvy.

Vzhladom na uvedené sa sud mohol zaoberat len dévodnostou namietok obsahujacich pripadny dévod
neplatnosti drazby, ktoré boli uplatnené v ramci 3 mesacénej prekluzivnej lehoty, t.j. tymi, ktoré boli
uplatnené do 30.04.2015 a kedZe Zalobny navrh bol podany dfia 27.04.2015 a do 30.04.2015 sudu
nebolo doru€ené Ziadne jeho doplnenie, tak len tymi, ktoré boli uvedené v tomto navrhu.

Ako prvu namietku navrhovatelia v Zalobe uviedli, Ze navrhovatelovi v 2/ rade nebolo dorucené
oznamenie o zaCati a spésobe vykonu zaloZzného prava, ani oznamenie o zosplatneni. Tuto namietku
sud vyhodnotil ako nedévodnu, a to z dévodu, Ze je v rozpore so skutkovym stavom zistenym v
konani, kedZe z listinnych dokladov, ktoré k svojmu vyjadreniu k Zalobe pripojil odporca v 1/ vyplyva,
Ze oznamenie o zosplatneni uveru, ktoré sa nachadza na €.I. 80 spisu bolo navrhovatelovi 2/ doru¢ené
do vlastnych ruk dna 13.05.2013, ako to vyplyva z doru€enky na €.l. 81 spisu. Pokial ide o oznamenie
0 zacati realizacie zaloZzného prava (€.I. 75 spisu), toto bolo navrhovatelovi zaslané dfa 06.09.2015
prostrednictvom doporucenej postovej zasielky uréenej do vlastnych rik. Vyhodnocovanie vysledkov
doru€ovania oznamenia o zaclati realizacie prava je pritom bezpredmetné, pretoze to, ¢i doSlo k
u€innému doruceniu tohto oznamenia alebo nie, nemé vplyv na platnost zaloznej zmluvy a nejde ani
o poruSenie ZoDD, pretoze nedostatky pri doru¢ovani pisomnosti zaloznému diznikovi mézu mat za
nasledok neplatnost drazby len ak ide o doruovanie v procese dobrovofnej drazby a nie pred nim.
PoruSenie tejto povinnosti vS8ak mdze mat za nasledok vznik zodpovednostného vztahu veritela za
spOsobenu Skodu. Tieto pravne zavery sud opiera o pravne nazory NajvysSieho sudu SR vyslovené
v jeho uzneseni zo diia 03.10.2013 sp. zn. 3 Cdo 233/2010. Preto obdobne, ak navrhovatelka v 1.
rade uviedla neprebrala list, v ktorom jej bolo oznamené zosplatnenie uveru (podpis na doruéenke jej
nepatri), sud nemal dévod skimat opodstatnenost tejto namietky, kedZe neslo o doru€ovanie pisomnosti
v procese dobrovolnej drazby, ale pred nim. Nehovoriac o tom, Ze tato namietka bola uplatnena
po zakonnej prekluzivnej lehote (az na prvom pojednavani). Z tychto dévodov sud zamietol navrh
navrhovatefov na vysluch ich dcéry K. Y. a na znalecké dokazovanie.



Ako druhd namietku navrhovatelia v Zalobe uviedli, Ze oznamenie o drazbe (&.I. 18 -20 spisu) nebolo
za navrhovatela drazby (odporca 1) podpisané k tomu opravnenymi osobami a na viac v oznaceni
navrhovatela su uvedené tri osoby a oznamenie za navrhovatela podpisovali dve osoby. Aj ohladne
tejto ndmietky sud dospel k zaveru, Ze je nedévodna a nembze mat za nasledok neplatnost drazby.
Podla skutkového stavu, ktory sud (a to dokazovanim listinami) zistil v konani, v oznameni o drazbe je
uvedeny ako navrhovatel drazby odporca v 1/ rade, s tym, Ze ako osoby, ktorého zastupuju su uvedené
Y.. Q. W.-riaditelka odboru vymahania spolo&nosti CFH, a.s, T.. T. S. - veduca timu odboru vymahania
spolo¢nosti CFH, a.s. a N. C. -Specialistka odboru vymahania. Podla osvedCovacej dolozky matriky
Mesta L. na poslednej strane oznamenia, na oznameni sa nachadzaju overené podpisy T.. T. S. a N.
C.. Na ¢.I. 128 spisu sa pritom nachadza plnomocenstvo zo dna 2.4.2012, ktoré odporca 1/ udelil W.
W, Y. Q. W, T.T.S.aN.C. na zastupovanie vo veci vymahania pohladavok (a to predovsetkym
formou vykonu zaloZného prava) z titulu poskytnutia Gverov na zaklade zmlav o poskytnuti Uverov medzi
VUB, a.s. ako veritelom a dlznikom, plnenie ktorych bolo zabezpe&ené zaloznym pravom, ktoré bolo
zriadené na zaklade zmluvy o zriadeni zalozného prava k nehnutefnosti uzatvorenej medzi veritefom a
diZznikom (zaloznym dIZnikom) a za tymto u¢elom vykonali vSetky potrebné pravne ukony (medzi nimi
uzavierali zmluvy o vykonani drazby, podpisovali oznamenia o drazbe, vykonavali vSetky ukony potrebné
pre uskutoCnenie dobrovolnej drazby v zmysle ZoDD). V plnomocenstve je dalej uvedené, Ze za
splnomocnitela podpisuju vZdy dvaja splnomocnenci a plnomocenstvo je udelené na dobu neurditd. Na
zaklade uvedeného sud konstatuje, Ze ak za odporcu 1/ ako navrhovatela drazby podpisovali oznamenie
odrazbe T.. T. S. a N. C., oznamenie bolo podpisané k tomu opravnenymi osobami (splnomocnencami)
a ak bolo podpisané dvoma z celkovo troch oséb, je to v sulade s obsahom splnomocnenia. Aj v pripade,
Ze by plnomocenstvo nebolo predlozené, sid by musel vychadzat z toho, Ze konanie T.. T.S.aN. C. je
konanim v mene odporcu 1/, ak tieto konali v medziach plnej moci, ktora objektivne existuje (rozsudok
NS CR Odon 28/95 aplikovatelny aj podmienkach slovenského prava vzhladom na obdobnost’ ust. §
31 Ob&anského zakonnika a § 31 Obclianskeho zakonnika). Sudasne, ako spravne poukazal pravny
zastupca odporcu 2/, neexistencia splnomocnenia, alebo jeho prekro€enie, nembze mat za nasledok
neplatnost pravneho ukonu (v prejednavanej veci: oznamenia o drazbe, vyhlasenia zaloZzného veritela
o pravosti, vy8ke a splatnosti pohlfadavky, resp. zmluvy o vykonani drazby - preto aj v tejto suvislosti
dokazovanie zmluvou o vykonani drazby za u€elom zistenia, ¢i ju podpisovali opravnené osoby by bolo v
tomto smere nadbyto&né). Neexistencia, resp. prekrogenie plnomocenstva ma nasledok to, Ze pravnym
ukonom nemdze byt osoba, ktora neudelila plnomocenstvo na dany ukon, viazana. V tomto smere
mozno odkazat aj na pravne zavery NS SR a NS CR v rozhodnutiach, ktoré citoval pravny zastupca
odporcu 2/.

Vo vztahu k tretej skutoénosti, ktora by podla Zaloby mala mat za nasledok neplatnost’ drazby, a to, Ze

podanie neméze byt niz8ie ako 90% hodnoty predmetu drazby, ktory je byt alebo dom, v ktorom ma
diznik hlaseny trvaly pobyt podla osobitného predpisu, uréenej znaleckym posudkom. V prejednavanej
veci, kedZe iSlo o prvu drazbu (ako to vyplyva z obsahu oznamenia o drazbe na ¢&.I. 18 spisu), o
35.100,- Eur, ktora predstavuje hodnotu predmetu drazby uréenej znaleckym posudkom N.. Y. R. (Udaj
0 znaleckom posudku a cene nim zistenej sa nachadza v oznameni o drazbe na jeho str. 3). 90% zo

o poruseni ZoDD a v nadvaznosti na to o neplatnosti drazby hovorit nemozno.

Ako Stvrty dévod neplatnosti drazby navrhovatelia v Zalobe uvadzali, Ze cena bytu uréend znaleckym
posudkom (35.100,- Eur) odporuje hodnote zalohu uréenej dva roky pred vypracovanim posudku
(42.800,- Eur). Tu sud musi prisved¢it argumentéacii odporcu 2/ odkazujicej na uznesenie NS SR zo
dria 03.10.2013, podla ktorej uréenie vysky ceny draZzenej nehnutefnosti nema za nasledok neplatnost
drazby. ZoDD, pokial ide o ohodnotenie predmetu drazby, ktorym je nehnutelnost, ustanovuje
povinnost, aby bolo stanovené znaleckym posudkom podla vyhlasky €. 492/2004 Z.z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku (§ 12 ods. 1 ZoDD). Ak sa navrhovatelia domnievaju, ze cena bola



stanovena nespravne, znamena to, Ze nebola stanovena v sulade s predmetnou vyhlaSkou a v takomto
pripade je dana zodpovednost osoby, ktora tuto vyhlasku aplikovala. Teda za pripadnu Skodu, ktora
vznikla pripadnym nespravnym ohodnotenim zodpoveda znalec.

Ako posledny dévod neplatnosti drazby navrhovatelia v Zalobe uviedli poruSenie § 11 ods. 1 ZoDD, podfa
ktorého miesto, datum a €as zacatia drazby musia byt uréené draZzobnikom po dohode s navrhovatelom
drazby tak, aby nebola obmedzena moznosti U€asti na drazbe. V danom pripade sa drazba konala v
sidle odporcu 2/, t.j. v Meste T., ktoré je vzdialené od Mesta J. W., v ktorom sa nachadza predmet drazby
37 km a 32 minut (zdroj: ww.kolko-km-je.ubytovaniesr.sk). Navrhovatelia namietali, Ze miesto drazby
malo byt v okrese, v ktorom sa byt nachadza. Aj ked by takato situacia bola idealna, to, Ze sa drazba
konala v susednom okrese podla nazoru sidu nemohlo mat’ vplyv na obmedzenie uU€asti na drazbe,
pretoZe ak sa drazba konala v piatok o 10,00 hod., prekonanie vzdialenosti okolo 37 km a trvanie cca
polhodinovej cesty zaujemcov z okresu J. W. sud povazuje za bezproblémové.

Zhrnuc doteraz uvedené, sud navrh ako nedévodny zamietol, a to z dévodu, Ze niektoré zo skuto&nosti,
ktoré by pripadne mohli odévodriovat neplatnost drazby navrhovatelia neuplatnili v zakonom stanovene;j
prekluzivnej lehote a tie, ktoré uplatnili v€as nepredstavovali porusenie ZoDD, priCom platnost’ zalozne;j
zmluvy, na zaklade ktorej bol uskuto¢neny vykon zaloZzného prava v podobe dobrovolnej drazby v konani
spochybriovana nebola.

Z dovodu vacsieho poctu u€astnikov, ako aj z dévodu, Ze lehota na vycislenie trov konania plynie az
do vyhlasenia rozsudku, sud si rozhodnutie o trovach konania vyhradil s poukazom na ust. § 151 ods.
3 Obcianskeho sudneho poriadku (dalej len ako “O.s.p.”) na &as po pravoplatnosti rozhodnutia vo veci
samej.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat’ odvolanie v Iehote 15 dni odo dra jeho doru€enia na Okresny sud
Dolny Kubin (§ 204 ods. 1 O.s.p.), v troch vyhotoveniach.

V odvolani sa musi okrem v§eobecnych nalezitosti podania stanovenych v § 42 ods. 3 O.s.p. (ktorému
sudu je urcené, kto ho robi, ktorej veci sa tyka a €o sleduje, jeho datovania a podpisania) uviest, proti
ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, v éom sa toto rozhodnutie alebo postup sudu
povazuje za nespravny a ¢oho sa odvolatel domaha (§ 205 ods. 1 O.s.p.).

Odvolanie proti rozsudku alebo uzneseniu, ktorym bolo rozhodnuté vo veci samej, mozno odévodnit
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 skuto¢d) nosti,

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

f) doteraz zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su tu dalSie skutocg) nosti alebo iné dékazy, ktoré
doteraz neboli uplatnené (§ 205a),

h) rozhodnutie sidu prvého stupnia vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci (§ 205 ods. 2
O.s.p.).

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

V pripade, Ze nebude dobrovolne splnena povinnost uloZena tymto rozhodnutim, mbZe sa osoba
opravnend z rozhodnutia domahat’ uspokojenia svojho naroku ndvrhom na vykonanie exekucie podla
osobitného zakona - zak. ¢. 233/1995 Z.z. v zneni neskorsich zmien (§ 251 ods. 1 O.s.p.).

Okresny sud Dolny Kubin
dna 27. aprila 2016

JUDr. Jana Vesela
samosudkyna



