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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Nitre, v senate zlozenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Eriky Madaraszovej a sudkyn JUDr.
Sidonie Sladeckovej a JUDr. Sone Zmekovej, v pravnej veci navrhovatelky: C. A., nar. XX.X.XXXX,
bytom F. ulica XXX/XX, T., zastupena H. M., nar. X.XX.XXXX, bytom J. XX, T. T., proti odporcom: 1. Q.
banka, a.s. , ICO: 00 686 930, so sidlom HodZovo namestie 3, Bratislava, 2. Drazby a reality - PAMASA,
s.r.o., ICO: 36 706 655, so sidlom Kpt. Nalepku 3009/31, Levice, zastipeny E.. E. Y., bytom P.. J. F.
XXXXIXX, A., 3. E. G., nar XX.X.XXXX, bytom F. E. XXX/XX, F., 4. I. G., nar. XX XX.XXXX, bytom F.
mladeze XXX/XX, F., zast. E. G., o ur€enie neplatnosti dobrovolnej drazby, o odvolani navrhovatelky
proti rozsudku Okresného sudu Nitra €. k. 12C/52/2014-196 zo dna 6. maja 2015, takto

rozhodol:

Odvolaci sud rozsudok sudu prvého stupfia potvrdzuje.
Odporcom v 1. az 4. rade nepriznava nahradu trov odvolacieho konania.

odovodnenie:

Navrhovatefka sa navrhom, doru€enym sudu dha 27.03.2014, domahala urenia neplatnosti
dobrovolnej drazby konanej dfia 20.3.2014 v zmysle ozndmenia o drazbe €. A 56/2013 draZobnika
Drazby realita PAMASA, s.r.o., uverejnenom v Notarskom centralnom registri draZieb pod sp.zn. NCRdr
Cislo 1299/2014, ktorej priebeh bol osved€eny Notarskou zapisnicou N 188/2014, Nz 10930/2014, NCRIs
11127/2014 zo diia 20.3.2014, spisanou notarkou JUDr. Yvlin Horompoliovou, ktorej predmetom boli
nehnutelnosti nachadzajuce sa v k.u. T., obec T., okres F. - rodinny dom, supisné ¢. XXX, postaveny
na pozemku parc. KN &. 1639/47 s prislusenstvom - pozemky: parcela registra "C", prac. ¢. 1639/47,
druh pozemku- zastavené plochy a nadvoria o vymere 605 m2, parcela registra "C" parc. €. 1639/105,
druh pozemku - zahrady 140 m2 a po pripusteni zmeny navrhu , uznesenim sudu zo dia 09.10.2014
€.k. 12C/52/2014-137, sa domahala aj urenia, Ze navrhovatelka je vlastnikom nehnutelnosti, ktoré sa
nachadzaju v k.u. T., obec T., okres F. - rodinny dom, supisné ¢. XXX, postaveny na pozemku parc. KN &.
1639/47 s prisluSenstvom - pozemky: parcela registra "C", prac. €. 1639/47, druh pozemku- zastavené
plochy a nadvoria o vymere 605 m2, parcela registra "C" parc. €. 1639/105, druh pozemku - zahrady
140 m2 su vlastnictvom vo velkosti vlastnickeho podielu 1/1 navrhovatelky.

Sud prvého stupfia napadnutym rozsudkom navrh zamietol. O trovach konania rozhodol tak, Ze
odporcovi v 1. rade a odporkyniam v 3. a 4. rade nahradu trov konania nepriznal a navrhovatelke
ulozil povinnost’ zaplatit odporcovi v 2. rade nahradu trov konania vo vyske 494,57 eura, do 3 dni od
pravoplatnosti tohto rozsudku. Svoje rozhodnutie po pravnej stranke odévodnil ustanoveniami § 2 pism.
a),§7o0ds.1,2,§100ds.1,§ 11 ods. 1,4, 5, § 12 ods. 1,4, § 16 ods. 3, § 16 ods. 6, § 21 ods. 2, 4,§
22 ods. 1, 4 zakona €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach (v zneni t&innom do 20.03.2014), ako aj
zistenym skutkovym stavom, na zaklade ¢oho dospel k zaveru, Ze v konani neboli zistené a preukazané
Ziadne porusenia zakona o dobrovolnych drazbach. Za preukazané povazoval, Ze na zaklade kupnej
zmluvy zo dfia 05.05.2009 , ktorej vklad bol povoleny pod V 2186/09-58/09 , navrhovatelka ako kupujuca



nadobudla vlastnicke pravo k nehnutelnostiam, nachadzajucich sa v kat.uz. T., obec T., okres F. - rodinny
dom, supisné €. XXX, postaveny na parc. &. 1639/47 s prisluSenstvom - pozemky: parcela registra "C",
parc. €. 1639/47, druh pozemku- zastavané plochy a nadvoria o vymere 605 m2, parcela registra "C"
parc. €. 1639/105, druh pozemku - zahrady 140 m2 v podiele 1/1 zapisané na LV & XXXX, priCom
kupna cena bola 75.000 eur.

Navrhovatelka uzatvorila s odporcom v 1. rade dfia 29.4.2009 Zmluvu o ucelovom splatkovom uvere
€. 2009015400, na zaklade ktorej jej bol poskytnuty uver vo vySke 75.000 eur a Zmluvu o zaloznom
prava k predmetnym nehnutefnostiam dria 5.5.2009 spolu s Dodatkom €. 1 k Zmluve o zaloZnom prave
z013.5.2009. Zmluva o uvere bola uzatvarana na zaklade Ziadosti navrhovatelky, ktora Ziadala uver vo
vyske 79.666 eur, hodnota investi¢ného zdmeru bola v Ziadosti uvedena suma 86.304 eur, vlastné zdroje
navrhovatelky vo vySke 6.638 eur. K Ziadosti o poskytnutie Uveru navrhovateflka predlozZila okrem inych
pozadovanych dokladov aj predmetnd kupnu zmluvu zo dha 5.5.2009. Z dévodu nesplacania uveru
odporca v 1. rade vyhlasil mimoriadnu splatnost’ Gveru listom zo dfia 9.7.2013 s tym, Ze ku driu 8.7.2013
bola pohladavka vo vyske 77.305,60 eura, pozostavajuca z istiny 69.641,15 eura, Urokov 6.894,69 eura,
urokov z omesSkania 55,85 eura, poplatkov 17,50 eura, poplatku za pred€asné splatenie 696,41 eura.
Odporca v 1. rade ako zalozny veritel realizoval vykonu zaloZzného prava a to predajom nehnutelnosti na
drazbe. Prvej drazby , konanej dfia 6.12.2013 sa nikto nezu&astnil a dfia 20.3.2014 sa konala opakovana
drazba . Podla Oznadmenia o opakovanej dobrovolnej drazbe €. A 56/2013 zverejneného v zmysle §
17 zak.€. 527/2002 Z.z. sa mala konat' 20.3.2014 o 10.45 hod. v Leviciach. Oznamenie o opakovanej
dobrovolnej drazbe obsahovalo opis predmetu drazby, vSeobecna hodnota bola podla Znaleckého
posudku ¢&. 119/2013 zo dria 1.10.2013 stanovend na 84.100 eur. Znalecky posudok ako aj oznamenie
o drazbe boli navrhovatelke odporcom v 2. rade ako drazobnikom zaslané listom zo dria 31.10.2013 a
Oznamenie o opakovanej drazbe bolo navrhovatelke doru¢ené do vlastnych ruk dia 11.3.2014. Odporca
v 2. rade ako drazobnik predmet drazby oznacil v sulade so zdkonom na dverach nehnutelnosti
ako vyplyva z predloZenej fotografie, oznamenie o opakovanej dobrovolnej drazbe bolo zverejnené v
denniku Novy €as, vyhlasenim v miestnom rozhlase obce T. za €o bola odporcovi v 2. rade vystavena
faktira na sumu 6,64 eura, na uradnej tabuli obce T. v obdobi od 3.3.2014 do 18.3.2014, aj v Notarskom
centralnom registri drazieb ako vyplyva z uradného vypisu. OsvedCenie o priebehu dobrovolnej drazby
organizovanej drazobnikom - odporcom v 2. rade na navrh navrhovatela drazby - odporcu v 1. rade
bolo spisané do Notarskej zapisnice N 188/2014, Nz 10930/2014, NCRIs 11127/2014 zo dha 20.3.2014
notarskou JUDr. Yvlin Horompoliovou. Podla notérskej zapisnice sa drazby zucastnila odporkyna v 3.
rade, navrhovatelka ako vlastni¢ka nehnutelnosti, ktora podala pisomné namietky proti konaniu drazby,
ktoré su sucastou notarskej zapisnice, v nich namietala miesto konania drazby, cenu nehnutelnosti,
ktora mala byt 149.000 eur, namietala, Ze navrh na vykonanie drazby podala neopravnena osoba, Ze
vyhlaska o drazbe nebola zverejnena. KedZe licitator nevzhliadol v podanych namietkach opodstatnenie
a porusenie zakona, ktoré by branilo pokraCovat v drazbe, drzba pokraCovala a nehnutelnosti vydrazila
odporkyria v 3. rade za cenu 63.080 eur. Odporkyna v 3. rade previedla kiipnou zmluvou zo dna
1.4.2014 vydraZené nehnutelnosti na svoju matku odporkyriu v 4. rade, ktorej vklad bol povoleny pod
V 2206/14. V danom pripade okruh u€astnikov konania o neplatnost’ drazby je ur€ovany podfa § 21
ods. 4 zakona €.527/2002 Z.z., podla ktorého su ucastnikmi konania navrhovatel drazby - odporca
v 1. rade, draZobnik - odporca v 2. rade, vydrazitel - odporkyna v 3. rade, predchadzajuci vlastnik a
dotknuta osoba - navrhovatelka. Z uvedeného vyplyva, Ze odporkyfia v 4. rade ako suc¢asna vlastnicka
vydraZzenych nehnutelnosti nie je v konani pasivne legitimovana, pretoze v jej pripade sa nejedna ani
o navrhovatela drazby, ani o drazobnika, ani o vydrazitela, ani o predchadzajuceho vlastnika a ani o
dotknutu osobu na svojich pravach podla § 21 ods. 2 zakona €. 527/2002 Z.z. Sud prvého stupnia dalej
skumal namietky navrhovatelky vznesenymi proti dobrovolnej drazbe a to pokial i8lo o miesto, datum a
Cas zacatia drazby a tieto posudil ako nedévodné. Ohlfadne datumu a ¢asu dodal, Ze opakovana drazba
sa konala o0 10.45 hod v bezny pracovny def - vo Stvrtok dfia 20.3.2014. Podl'a nazoru sudu neobstoji ani
namietka navrhovatefky ohladne miesta drazby , ktoré podfa navrhovatefky malo zmarit u€ast moznym
zdujemcom o nehnutefnost. Vzdialenost 50 km v dnesSnej modernej dobe nemozZno povazovat za Ziadnu
prekazku, mnohi fudia takuto vzdialenost prekonavaju denne do zamestnania. Poukazal na to, Ze obec
T. a A. st od seba vzdialené podla udajov z internetu 46,8 km a cesta autom trva priblizne 50 minut,
toto nie su Ziadne neprekonatelné prekazky a také vzdialenosti, ktoré by nebolo mozné bez vacésich
problémov prekonat. Drazba sa nemusi konat v mieste, kde sa nehnutelnost nachadza. Zakon vo
svojom ustanoveni § 11 ods. 1 uvadza, Ze miesto ma byt uréené tak, aby nebola obmedzena moznost
ucasti na drazbe. Taky zaujemca, ktory ma zaujem vydrazit nehnutelnost sa zucastni drazby aj v
mieste vzdialenom 46,8 km od miesta kde sa nachadza nehnutelnost, ¢o dokladuje aj ta skutoénost,
Ze nehnutefnost vydraZila odporkyfia v 3. rade , ktord ma miesto trvalého bydliska v F.. Obmedzenim



moznosti U¢asti na drazbe podla nazoru sudu mal zakonodarca na mysli z hladiska uréeného miesta
tak, aby toto miesto bolo beZne dostupné ucastnikom drazby, a aby im nijakym spésobom nebolo
znemoznené dostavit sa na tuto drazbu, a to napr. tym, Ze by museli prekonat nejaku prekazku tykajucu
sa uzamknutia vchodu do budovy, kde sa ma konat drazba, pripadne dvora a pod. V tomto pripade také
skutoCnosti zistené neboli. Sud navrh navrhovatelky na vysluch svedkov E. A. a Q. J., ktori sa v désledku
vzdialeného miesta konania drazby na drazbe nezuc&astnili, zamietol, pretoZze vypovede svedkov by ni¢
nezmenili na stanovisku a nazore sudu, Ze miesto konania drazby bolo uréené v sulade s § 11 ods.
1 zdkona o dobrovofnych drazbach. Skuto€nost, Ze Q. J. nemohol zu&astnit na drazbe pre defekt
na ceste, nembze vyvolat neplatnost’ drazby. J. skimal aj umysel drazobnika a k tomu sa vyjadrila
odporkynia v 3. rade a odporkynia v 4. rade, ktoré uviedli, Ze nehnutelnost sa pacila odporkyni v 4. rade,
chcela sa do nej spolu s manZelom nastahovat, lenze situacia sa zmenila, pretoZe v priebehu tohto
konania manzel odporkyne v 4. rade zomrel. Pokial iSlo o namietku tykajucu sa ocenenia predmetu
drazby dodal, Ze cena predmetu drazby musi byt uréena znaleckym posudkom, ktory nesmie byt v
defi konania drazby starSi ako Sest mesiacov a znalec stanovil cenu nehnutefnosti taku, za ktoru by sa
dali nehnutelnosti predat’ v ase vypracovania znaleckého posudku v danom mieste. Navrhovatelka
poukazovala na znalecky posudok &. 79/2009 vyhotoveny znalcom Ing. lvanom Ondrejkom, ktorym boli
predmetné nehnutelnosti ocenené na 149.000 eur, av8ak tato cena bola stanovena ku driu 18.3.2009,
¢o je s poukazom na uplynutie doby 4 rokov uz neaktualna cena a nie je mozné z nej vychadzat
a porovnavat ju s cenou podla znaleckého posudku z oktébra 2013. Sud nemal dévod pochybovat
o pravdivosti a hodnovernosti znaleckého posudku €.119/2013 vyhotoveného znaleckou organizaciou
Znalectvo, s r.o. ktory bol doru¢eny navrhovatelke diia 8.11.2013. Poukazal na to, Ze navrhovatelka
cenu stanovenu znaleckym posudkom namietala az v namietkach proti opakovanej drazbe, ktoré su
sucCastou notarskej zapisnice , t.j. az po 5 mesiacoch od dorugenia znaleckého posudku. Z uvedenych
dovodov sud zamietol navrh navrhovatelky na znalecké dokazovanie za u¢elom ocenenia drazenych
nehnutelnosti. Znaleckym posudkom bola stanovena cena na 84.100 eur a najnizSie podanie bolo
stanovené na 75.700 eur, &im boli splnené podmienky ust. § 16 ods. 6 zakona o dobrovolnych drazbach.
Sud za nedévodnu povazoval aj namietku tykajlucu sa oznadenia nehnutefnosti v drazobnej vyhlaske,
pretoZe draZobnik predmet draZzby oznadil v sulade so zdkonom na dverach nehnutefnosti ako vyplyva
z predlozenej fotografie, oznamenie o opakovanej dobrovolnej drazbe bolo zverejnené ako vyplyva z
listinnych dékazov v denniku Novy &as, vyhldsenim v miestnom rozhlase obce T., na uradnej tabuli obce
T. v obdobi od 3.3.2014 do 18.3.2014, €o potvrdil starosta obce JUDr. Eduard Gulka, aj v Notarskom
centralnom registri draZieb ako vyplyva z iradného vypisu. Ohliadky sa uskuto¢nili v terminoch 3.3.2014
a 13.3.2014 podla vyjadrenia zastupcu odporcu v 2. rade, na ktorej bola pritomna aj odporkyfia v 3. rade
a p. T., potvrdila svojou vypovedou aj odporkyfia v 3. rade. Su€asne bola splnena podmienka ohladne
navrhovatela drazby, ktorym bol odporca v 1. rade ako zaloZny veritel. Zmluvu o uéelovom splatkovom
Uvere a zmluvu o zaloZznom prave vyhodnotil ako platné pravne ukony. Zmluvy bola podpisovana na
pobocke v banke, navrhovatelka v konani nepreukézala ani netvrdila, Ze zo strany banky by bol vyvijany
na fiu nejaky natlak s uzavretim zmluvy. Navrhovatelka mala mozZnost zmluvu si pre€itat. Podla kiipne;j
zmluvy bola kupna cena nehnutelnosti 75.000 eur a tejto vySke bol navrhovatelke poskytnuty aj aver.
V &ase uzatvarania zmluvy banka nebola povinna uvadzat udaj - RPMN, pretoZze sa nejednalo o
spotrebitelsky Uver, kedZe bola poskytovana suma nad 20.000 eur. Navrhovatelke bol vyplateny Gver
v plnej vySke a na Ucet jej priSla suma 75.000 eur, pric¢om poplatok bol zapocitany ako su&ast odplaty
za uver. Aj keby dojednanie poplatkov nebolo v sulade so zdkonom, dalo by sa hovorit len o pripadne
Ciasto¢nej neplatnosti konkrétneho ustanovenia zmluvy upravujuceho dojednanie poplatkov, ¢o by v8ak
nespdsobovalo absolutnu neplatnost celej zmluvy a ostatné jej ustanovenia su a boli by aj nadalej platné.
Vzhfadom na uvedené sud navrh navrhovatelky v celom rozsahu zamietol, kedZe v konani neboli zistené
a preukazané Ziadne porusenia zakona o dobrovolnych drazbach, vo vztahu k odporkyni v 4. rade
zamietol navrh pre nedostatok pasivnejlegitimacie. Vo vztahu k Zalobnému petitu, ktorym navrhovatelka
Ziadala, aby sud urcil, Ze je vlastni¢kou predmetnych nehnutelnosti sud konStatoval, Ze vyrok sudu
by bol nadbyto&ny v pripade, ak by sud navrhu o neplatnost drazby vyhovel. Ako nedévodné zamietol
navrhy navrhovatelky na vykonanie dokazovania vysluchom poslancov obce T., starostu obce J. Q. a
notarky D.. U..

O trovach konania sud rozhodol podla § 142 ods. 1 OSP tak, Zze v konani uspeSnym odporcom v 1., 3.
a 4 . rade nahradu trov konania nepriznal, kedZe si Ziadne neuplatnili . Odporcovi v 2. rade sud priznal
nahradu trov konania vo vySke 494,57 eura, ktoré pozostavaju z nahrady hotovych vydavkov vo vyske
26,25 eura, nahrady cestovych vydavkov vo vySke 98,52 eura, a to za tri cesty Levice -Nitra a spat na
pojednavania dfia 7.7.2014, 29.9.2014, 6.5.2015 a nahrady za stratu ¢asu vo vyske 371,80 eura.



Proti tomuto rozsudku podala pisomne v zakonnej lehote odvolanie navrhovatelka, ktora Ziadala
rozsudok zmenit' a navrhu v celom rozsahu vyhoviet, resp. zrusit' a vec vratit sudu prvého stupfia na
dalSie konanie. Sucasne ziadala pripustit moznost dovolania z dévodu, ze ide o otazku délezitého
pravneho vyznamu. Namietala, Ze sud prvého stupfia nevykonal navrhovatefkou navrhované dbkazy,
¢im navrhovatelke bolo upreté pravo na spravodlivé konanie, pricom sud vykonal iba dokazy navrhované
odporcami. PovaZovala za nevyhnutné nariadit znalecké dokazovanie za u¢elom zistenia vSeobecnej
ceny nehnutelnosti a skutoénej ceny nehnutefnosti v &ase konania napadnutej drazby. Odporca v 1.
rade nijako nepreukazal, preo za miesto drazby ur€il prave obec Levice, vzdialenu priblizne 50 km
cesty od k. u. T., ktora je v inom geografickom Uzemi a povodi, kde uz z hladiska vzdialenosti a s
tym spojenej Casovej straty nemozno olakavat’ dostavenie sa vacsieho poctu drazitelov z tej oblasti,
v ktorej by o drazené nehnutelnosti mohol byt najvaési zaujem, t. j. obce Nitra a Surany a ich okolia.
Z pohladu dostupnosti verejnou dopravou dopravou neexistuje priame spojenie medzi obcami Bran¢ a
Levice a zaujemca by musel viackrat prestupovat a cesta by mu netrvala 50 min., ale takmer 3 hodiny,
¢o malo vplyv aj na konkrétneho zaujemcu Q. J., ktorému stazil drazobnik pristup prave vytvoreni velkej
vzdialenosti medzi jeho obydlim a miestom konania drazby, ktoru pre defekt neprekonal, pric¢om peSi
by sa drazby zucastnil, keby sa drazba konala v obci T., ktora je od jeho miesta bydliska vzdialena
iba 7 km. Dalej argumentovala tym, Ze drazobna vyhlaska nebola na obecnej tabuli zverejnena v
zakonom predpisanom &ase, nehnutelnosti neboli oznadené paskou s oznagenim drazba ani draZzobnou
vyhlaSkou so zakonom pozadovanym obsahom a najmenej po dobu, ktoru vyZzaduje zékon, ¢o malo
za nasledok, Ze sa do drazby neprihlasili rozumni zaujemcovia, ktori mohli o€akavat, Ze drazba bude
sudne napadnuta, ¢o malo vplyv na vytazok drazby. Okrem toho poukéazala na to, Zze pred podpisom
predmetnych zmluv si navrhovatelka ako diZznik a zaloZca, nemala moznost napadnuté zmluvy precitat,
¢o spbsobuje neplatnost’ tychto pravnych dkonov. V tomto pripade zmluva o zriadeni zaloZzného prava k
nehnutelnostiam, nadvazuje na neplatné klauzuly Zmluvy o Uvere a stavebnom Uvere. Nesuhlasila ani s
konstatovanim sudu prvého stupfia, Ze odporkyria v 4. rade nie je pasivne legitimovand v tomto konani.
Ohladne rozSirenia svoju Zalovaného petitu dodala, Ze zmenu vlastnictva v katastri nemozno vykonat
iba na z&klade vyslovenia rozsudku o neplatnosti drazby, ale aZz na zaklade vyslovenia rozsudku, ktory
urci, kto je vlastnik predmetnych nehnutelnosti, ktoré po drazbe presli na nového vlastnika.

Odporca v 1. rade v pisomnom vyjadreni k odvolaniu navrhol rozsudok sudu prvého stupnia ako
vecne spravny potvrdit. Odmietal ni€im nepodloZzené tvrdenia navrhovatelky, Ze jej odporca v 1.
rade neumoznil precitat si pred podpisom navrh Uverovej a zaloznej zmluvy. Uvedené povazoval
za UCelové tvrdenie s jednoznaénym umyslom zabranit' realizacii zalozného prava. Svojim klientom
poskytuje dostatok €asu na preStudovanie zmluvnej dokumentacie a klientom poskytuje aj priestor
na vyjadrenie pripomienok k navrhom zmludv, €o klienti v praxi aj ¢asto vyuZivaju a vysledna podoba
zmluvnej dokumentacie €¢asto obsahuje zapracované individualne upravy, pozadovanych klientami. Mal
za to, Ze Uverova zmluva a aj zalozna zmluva boli uzavreté platne, obsahuju vSetky povinné nalezitosti
zmluvy podla Obchodného zakonnika, Obc&ianskeho zakonnika, ako aj ostatnych pravnych predpisov.
Poukazal na to, Ze navrhovatelke bol poskytnuty Gver na ucel nadobudnutia predmetnej nehnutelnosti
na zaklade kupnej zmluvy zo dria 05.05.2009, predavajuci ktorej bol O.. A. T., ktory danu nehnutelnost
ziskal na exekuénej drazbe nehnutelnosti dfa 18.7.2008, priCom povinnym z exekucie bol exmanzel
E. A, nar. XX XX XXXX, bytom T. & d. XXX, podnikajuci pod obchodnym menom E. A. E.-E., O.:
XX XXX XXX. Vlastnici predmetnej nehnutelnosti boli navrhovatelka a E. A., v podiele 1/1. Je
zrejmé, Ze navrhovatelka financovala nadobudnutie nehnutefnosti, o ktoru prisiel v exekuénej drazbe z
dovodu nesplacania zavazkov exmanzela E. A., a zrejme nedisponoval inou nehnutefnostou, ktoru by
mohol ponuknut ako predmet zaloZzného prava. V odvolani navrhovatelka neuviedla Zziadne konkrétne
skuto€nosti, ktorymi by bolo mozné odbvodnit' zavery, ktoré prezentuje, v désledku ¢oho neuniesla
ddkazné bremeno svojich tvrdeni

Odporca v 2. rade v pisomnom vyjadreni k odvolaniu navrhol navrh ako nedbévodny, neopodstatneny
a zmatocny zamietnut. Uviedol, Ze ako drazobnik postupoval s odbornou starostlivostou pri priprave
a zabezpecfovani drazby nehnutelnosti, ktorej povodne bola navrhovatelka vlastniCkou. Nehnutefnost
sa vydrazila v exekuénom konani, ako aj v dobrovolnej drazbe takmer za zhodnu cenu. Odporca v 2.
rade je toho nazoru, Zze navrhovatelka nepreukazala porusenie ustanoveni zakona €. 527/2002 Z.z. v
zneni platnych predpisov.

Odporkyne v 3. a 4. rade sa k odvolaniu navrhovatelky pisomne nevyjadrili.

Krajsky sud v Nitre ako sud odvolaci (§ 10 ods. 1 OSP) po zisteni, Ze odvolanie podal v€as u€astnik
konania (§ 201 a § 204 OSP), viazany rozsahom a dévodmi odvolania (§ 212 ods. 1 OSP) a viazany
skutkovym stavom zistenym siudom prvého stupna (§ 213 ods. 1 OSP), prejednal vec podla § 214 ods. 2
OSP bez nariadenia pojednavania, s verejnym vyhlasenim rozsudku pri splneni si povinnosti upravenej



v ust. § 156 ods. 3 OSP a po prejednani veci dospel k zaveru, Ze rozsudok sudu prvého stupfia je treba
ako vecne spravny podla § 219 ods. 1 OSP potvrdit.

Predmetom konania je navrh navrhovatelky, ktorym sa domahala ur&enia neplatnosti dobrovolnej drazby
konanej dita 20.3.2014 v zmysle oznamenia o drazbe &. A 56/2013 drazobnika Drazby realita PAMASA,
s.r.o., uverejnenom v Notarskom centralnom registri draZieb pod sp.zn. NCRdr Cislo 1299/2014, ktorej
priebeh bol osved&eny Notarskou zapisnicou N 188/2014, Nz 10930/2014, NCRIs 11127/2014 zo
drfia 20.3.2014, spisanou notarkou JUDr. Yvlin Horompoliovou, ktorej predmetom boli nehnutefnosti
nachadzajuce sa v k.u. T., obec T., okres F. - rodinny dom, supisné €. XXX, postaveny na pozemku
parc. KN &. 1639/47 s prisluSenstvom - pozemky: parcela registra "C", prac. ¢. 1639/47, druh pozemku-
zastavené plochy a nadvoria o vymere 605 m2, parcela registra "C" parc. €. 1639/105, druh pozemku
- zahrady 140 m2, ktoré su vo vlastnictve navrhovatelky v podiele 1/1 a po pripusteni zmeny navrhu ,
uznesenim sudu zo diia 09.10.2014 &.k. 12C/52/2014-137, sa domahala aj ur€enia, Ze navrhovatelka
je vlastnikom nehnutelnosti, ktoré sa nachadzaju v k.u. T., obec T., okres F. - rodinny dom, supisné
€. XXX, postaveny na pozemku parc. KN €. 1639/47 s prislusenstvom - pozemky: parcela registra "C",
prac. €. 1639/47, druh pozemku- zastavené plochy a nadvoria o vymere 605 m2, parcela registra "C"
parc. €. 1639/105, druh pozemku - zahrady 140 m2 su vlastnictvom vo velkosti vlastnickeho podielu 1/1.
Navrh odévodnila tym, Ze drazba je neplatna z dévodu ur€enia vzdialeného miesta, konania drazby,
dalej ceny vydrazenych nehnutefnosti, ako aj namietala znalecky posudok, ktorym boli nehnutefnosti
ocenené a podanie navrhu na vykonanie drazby neopravnenou osobou - zaloZznym veritefom na zaklade
neplatnej zmluvy o zriadeni zaloZzného prava k nehnutelnostiam , ktora nadvézovala na neplatni zmluvu
o splatkovom bezucelovom uvere.

Podla § 22 ods. 1 zékona €. 257/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach (v zneni udinnom do 31.05.2014)
opakovana drazba sa uskutoéni na zaklade zmluvy o vykonani opakovanej drazby uzavretej medzi
navrhovatelom drazby predchadzajucej drazby a drazobnikom, ktory vykonaval predchadzajucu drazbu,
ak predmet drazby nebol vydraZzeny alebo ak bola drazba zmarena vydrazitefom; drazobnik v tom
pripade nemusi zaistovat novy odhad predmetu drazby, ak ma k dispozicii odhad nie starsi ako jeden rok
pred konanim opakovanej drazby. Zmluva o vykonani opakovanej drazby musi byt uzavreta do desiatich
dni po doruceni zapisnice o vykonanej drazbe alebo vyrozumeni o zmareni drazby.

Podla § 22 ods. 4 zakona €. 257/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach (v zneni udinnom do 31.05.2014)
ak bolo oznamenie o drazbe uverejnené v registri drazieb, uverejni drazobnik oznamenie o konani
opakovanej drazby s nalezitostami podfa § 17 ods. 1 pism. a) az f) v registri draZieb najmenej desat
dni pred za¢atim drazby. Ak sa oznamenie o drazbe zverejnilo v Obchodnom vestniku podla § 17 ods.
3, drazobnik v fiom bez zbyto€ného odkladu zverejni aj oznamenie o konani opakovanej drazby; na
néleZitosti oznamenia o konani opakovanej drazby sa vztahuje § 17 ods. 1 pism. a) az f). V lehote
najmenej desat’ dni pred zacatim opakovanej drazby zasle draZzobnik oznamenie o opakovanej drazbe
aj osobam podla § 17 ods. 5. Ostatné ustanovenia § 17 sa pouZiju primerane.

Podla § 17 ods. 1 pism. a) az f) zakona €. 257/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach (v zneni u¢innom
do 31.05.2014) drazobnik vyhlasi konanie drazby ozndmenim o drazbe, v ktorom uvedie a) oznacenie
drazobnika a navrhovatela drazby, b) miesto, datum a &as otvorenia drazby, c) ¢&i ide o opakovanu
drazbu, d) oznacenie a opis predmetu drazby a jeho prisluSenstva, prav a zavazkov na predmete drazby
viaznucich a s nim spojenych, ak podstatnym spésobom ovplyviiuju hodnotu predmetu drazby, opis
stavu, v akom sa predmet drazby nachadza, a jeho odhadnutu alebo zistenu cenu, €) najnizSie podanie a
minimalne prihodenie, ktoré mdze uc€astnik drazby urobit, f) ak poZaduje zloZenie draZobnej zdbezpeky,
spbsob a lehotu na jej zloZenie, Cislo U¢tu a adresu miesta, kde ma byt drazobna zabezpeka zloZzena,
¢o je dokladom o zloZeni draZobnej zabezpeky, vySke drazobnej zabezpeky, a spdsob jej vratenia; &i je
mozné zlozit drazobnu zabezpeku platobnou kartou alebo Sekom.

Podla § 17 ods. 2 zakona €. 257/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach (v zneni u¢innom do 31.05.2014)
oznamenie o drazbe uverejni draZzobnik v registri draZieb najmenej 15 dni pred otvorenim drazby, ak
tento zédkon neustanovuije inak.

Podla § 17 ods. 3 zakona €. 257/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach (v zneni u¢innom do 31.05.2014)
ak je predmetom drazby byt, dom, ind nehnutelnost, podnik alebo jeho organiza¢na zlozka alebo ak
najmenej 30 dni pred zaatim drazby. Oznamenie o drazbe draZobnik bez zbytoéného odkladu zasle aj
ministerstvu na zverejnenie v Obchodnom vestniku.

Podla § 17 ods. 5 zakona €. 257/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach (v zneni u¢innom do 31.05.2014)
v lehotach ustanovenych v odsekoch 2 az 4 za$le drazobnik oznamenie o drazbe a) navrhovatelovi
drazby, dIZnikovi zaloZného veritefa, vlastnikovi predmetu drazby, ak nie je totoZny s dlZnikom zaloZzného



veritela, b) osobam, ktoré maju podla oznamenia navrhovatela drazby k predmetu drazby zalozné
alebo iné pravo zapisané v katastri nehnutefnosti, v Notarskom centralnom registri zaloZznych prav, v
evidencii podla osobitnych zdkonov alebo v listinach osveddujucich viastnicke pravo k predmetu drazby
a nevyhnutnych na nakladanie s nim, c) ak je predmetom drazby byt, dom alebo ina nehnutelnost,
osobam, ktoré maju podla oznamenia navrhovatela drazby k predmetu drazby predkupné pravo alebo
iné vecné pravo zapisané v katastri nehnutelnosti, a tiez prislusnému okresnému uradu na vyznacenie
poznamky, d) ak je predmetom draZby hnutelna vec, osobam, ktoré maju podla oznadmenia navrhovatela
drazby predkupné pravo k predmetu drazby, e) ak je predmetom drazby spoluvlastnicky podiel k
veci, ostatnym spoluvlastnikom k tejto veci oznamenym navrhovatelom drazby (§ 16 ods. 3), f) ak je
predmetom drazby nehnutefnost, podnik alebo jeho &ast, spravcovi dane prislusnému podla miesta
trvalého pobytu alebo miesta podnikania vlastnika nehnutefnosti, podniku alebo jeho Casti, ak je vlastnik
fyzickou osobou, alebo podla sidla vlastnika, ak je vlastnik pravnickou osobou, a spravcovi dane, v
ktorého obvode sa nehnutefnost, podnik alebo jeho €ast nachadza, g) ak je predmetom drazby podnik
alebo jeho Cast, Protimonopolnému uradu Slovenskej republiky, h) ak je predmetom drazby majetok
pravnickej osoby, ktorej zakladatelom alebo zriadovatefom je Stét, aj organu Statu vykonavajucemu
prava zakladatela, zriadovatela, spolo¢nika alebo ¢lena tejto pravnickej osoby, i) notarovi, ktory bude
priebeh drazby osved&ovat notarskou zapisnicou [(ods. 1 pism. k).

Podla § 17 ods. 7 zakona €. 257/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach (v zneni u¢innom do 31.05.2014)
oznamenie o drazbe spolu s dodatkami (§ 18) je draZzobnik povinny pred zaatim drazby vyvesit’ vo
verejne pristupnej Casti objektu, v ktorom sa drazba kona.

Podla § 21 ods. 2 zakona €. 257/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach (v zneni udinnom do 31.05.2014)
v pripade, ak boli porusené ustanovenia tohto zakona, mbze osoba, ktora tvrdi, Ze tym bola dotknuta
na svojich pravach, poziadat sud, aby uréil neplatnost drazby. Prdvo domahat sa uréenia neplatnosti
drazby zanika, ak sa neuplatni do troch mesiacov odo dnia priklepu okrem pripadu, ak dévody neplatnosti
drazby suvisia so spachanim trestného Cinu a zaroven ide o drazbu domu alebo bytu, v ktorom
ma predchadzajuci vlastnik predmetu drazby v &ase priklepu hlaseny trvaly pobyt podfa osobitného
predpisu; v tomto pripade je mozné domahat sa neplatnosti drazby aj po uplynuti tejto lehoty. V pripade
spolo¢nej drazby bude neplatna len ta €ast drazby, ktorej sa takyto rozsudok tyka (§ 23).

Opakovana drazba je Specifickym typom drazby, ktora nasleduje po predchadzajicej drazbe, ktora bola
neuspesna , alebo bola zmarena . V takomto pripade sa mbéze navrhovatel drazby s draZzobnikom
dohodnut na jej opakovani. Opakovana drazba sa vykonava na zaklade zmluvy o opakovanej
drazbe .Takuto mdze navrhovatel drazby uzavriet len s drazobnikom, ktory vykonaval predchadzajucu
drazbu. Opakovana drazba sa vykonava v skratenom reZime, k tomu istému predmetu drazby, preto
nie je dévod opatovne zistovat odhad ceny predmetu drazby, a preto je mozné pouzit odhad z
predchadzajucej drazby. Pri opakovanej drazbe je draZzobnik povinny zverejnit oznamenie o opakovane;j
drazbe najmenej 10 dni pred jej konanim a to bez ohladu na to, &i ide o drazbu hnutelnych alebo
nehnutefnych veci. Oznamenie o opakovanej drazbe rovnako ako oznamenie o prvej drazbe obsahuje
zakladné udaje o tejto drazbe a o konkrétnych okolnostiach a podmienkach opakovanej drazby, pri¢om
zakon vymedzuje obsahové naleZitosti, ktord musi spifiat oznamenie o konani opakovanej drazby,
pretoZe pripadni zaujemcovia o predmet opakovanej drazby, nie su povinni si zistovat Udaje o tejto
draZbe z oznamenia o prvej drazbe. Zakon o dobrovolnych drazbach vyslovne neustanovuje ostatné
nalezitosti opakovanej drazby. VS8ade tam, kde nie je Specificka Uprava, sa aj na opakovanu drazbu
primerane pouZziju ostatné ustanovenia o drazbe.

V prejednavanej veci podla nazoru odvolacieho sudu sud prvého stupria spravne zistil skutkovy stav
a z takto zisteného skutkového stavu urobil aj spravny pravny zaver a svoje rozhodnutie aj spravne
a v dostato€nom rozsahu odévodnil. Odvolaci sud sa v celom rozsahu stotoZriuje s odévodnenim
napadnutého rozhodnutia, a preto poukazom na ust. § 219 ods. 2 OSP sa v odévodneni tohto
rozhodnutia obmedzil iba na skonstatovanie spravnosti dovodov napadnutého rozhodnutia, bez toho
aby odvolaci sud tieto dovody opakoval.

Na zdbraznenie spravnosti napadnutého rozhodnutia odvolaci sud dodava, Ze v pripade, ak boli
porusené ustanovenia zakona ¢ . 257/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach , mézZe osoba, ktora tvrdi, Ze
tym bola dotknuté na svojich pravach , poZiadat sud, aby ur€il neplatnost’ drazby . Aktivnu legitimaciu na
vedenie konania o neplatnost drazby ma kazda osoba, ktora tvrdi, Ze bola dotknuta na svojich pravach
porusenim ustanoveni zakona o dobrovolnych drazbach. Je potrebné dodat, Ze nepostaci akékolvek
poruSenie ustanovenia zakona, ale musi ist o porudenie, ktorym je zaroven osoba, ktora porusenie
namieta , aj dotknutd na svojich pravach . Konkrétne pripady relevantného poskodenia prav osoby
je predmetom ustélenia zo strany sudu. V tomto smere sa sud prvého stupria dostatoCne zaoberal



dévodmi , pre ktoré navrhovatelka namietala neplatnost’ opakovanej drazby, konanej dfia 20.3.2014 v
zmysle oznamenia o drazbe &. A 56/2013 draZzobnika Drazby realita PAMASA, s.r.0., uverejnenom v
Notarskom centralnom registri draZieb pod sp.zn. NCRdr &islo 1299/2014, ktorej priebeh bol osved&eny
Notarskou zapisnicou N 188/2014, Nz 10930/2014, NCRIs 11127/2014 zo diia 20.3.2014, spisanou
notarkou JUDr. Yvlin Horompoliovou. Navrhovatelka namietala neplatnost opakovanej drazby jednak
z dévodu ur&enia vzdialeného miesta konania drazby, dalej ceny vydrazenych nehnutefnosti, ako aj
namietala znalecky posudok, ktorym boli nehnutelnosti ocenené a podanie navrhu na vykonanie drazby
neopravnenou osobou - zaloznym veritelom na zaklade neplatnej zmluvy o zriadeni zaloZzného prava
k nehnutelnostiam, ktora nadvazovala na neplatnd zmluvu o splatkovom Gvere. Sud prvého stupna
spravne ustalil, Ze neboli zistené a preukazané Ziadne poruSenia zdkona o dobrovofnych drazbach a
spravne aj rozhodol, ked navrh navrhovatelky v celom rozsahu zamietol. Podla nazoru odvolacieho
sudu namietka navrhovatelky v tom, Ze zmluva o splatkovom Uvere je svojim charakterom spotrebitelska
zmluva a preto sa na fiu vztahuju prisludné ustanovenia Obc&ianskeho zakonnika tykajuce sa ochrany
spotrebitela aj zak. €. 258/2001 Z.z. o spotrebitel'skych Gveroch a o zmene a doplneni zakona Slovenskej
narodnej rady €. 71/1986 Zb. o Slovenskej obchodnej indpekcii v zneni neskorsich predpisov nie je
dovodna a sud prvého stupfia aj tuto namietku spravne pravne posudil. Podla ust. § 1 ods. 2 pism. d/
zak. ¢. 258/2001 Z.z. o spotrebitelskych Gveroch (v zneni do 30.11.2009) sa tento zakon nevztahuje na
zmluvy o poskytnuti iveru do 200 EUR a nad hodnotu 20 000 EUR, pricom predmetom posudzovanej
zmluvy bola suma 75.000 euro. Vo vztahu k cene nehnutefnosti , ktora bola predmetom opakovanej
drazby odvolaci sud poukazuje na kiipnu zmluvu zo diia 5. maja 2009 uzatvorenu medzi navrhovatelkou
ako kupujucou a O., v ktorej sa u€astnici zmluvy dohodli na kipnej cene 75.000- euro. Navrhovatelkou
namietanom znaleckom posudku &. 119/2013 vyhotovenom spolo¢nostou Znalectvo , s.r.o., ktory bol
vypracovany za ucelom dobrovolnej drazby bola stanovena cena nehnutelnosti na sumu 84.100 euro,
vyplyva, Ze cena nehnutefnosti uréena znaleckym posudkom vyhotovenym za ucelom dobrovolnej
drazby nebola neprimerana a nemdze byt dévodom neplatnosti dobrovolnej drazby.

Namietky navrhovatelky v odvolani podfa nazoru odvolacieho sudu su totozné s tymi, ktoré namietala
aj v konani pred sudom prvého stupria , priom sud prvého stupfa sa s nimi dostato¢ne v napadnutom
rozhodnuti vysporiadal. Odvolaci sud preto v dalSom poukazuje na odbévodnenie napadnutého
rozhodnutia , s ktorym sa v celom rozsahu stotozfiuje a nepovazuje za potrebné tieto dovody opakovat.

Navrhovatelka okrem vysSie uvedeného namietala aj to, Ze sud prvého stupria nevykonal fiou navrhnuté
dokazy. V tejto suvislosti odvolaci sud poukazuje na to, Ze rozsah dokazovania ako aj to , ktoré z
navrhovanych dékazov zo strany Uu€astnikov sa v konani vykonaju, je vecou sudu. Sud prvého stupha
vo veci vykonal dostatoéné dokazovanie a zamietnutie dalSich navrhov navrhovatelky na vykonanie
ostatnych dékazov nemalo za nasledok odopretie jej prava na spravodlivé konanie. Odvolaci sud
zhodne ako sud prvého stupfia ma za to, ze na zaklade dbékazov, ktoré boli v ramci dokazovania
pred sudom prvého stupfia vykonané, bol dostato¢ne zisteny skutkovy stav veci a bolo mozné posudit
dévodnost Zalovaného naroku, uplatneného navrhovatefkou. Neobstoji ani namietka navrhovatelky,
Ze sud vykonal iba dékazy navrhované odporcami, sud prvého stupria sa riadne zaoberal kazdym
navrhom na vykonanie dokazovania a v napadnutom rozhodnuti uviedol dévody, pre ktoré nevykonal
dokazovanie nariadenim znaleckého dokazovania za u€elom zistenia ceny nehnutefnosti, vysluchom
dalSich svedkov, a to starostu obce T., starostu obce J. Q., notarky D.. U. a dalSie z ozna¢enych dékazov.
Odvolaci sud sa stotoZriuje s konstatovanim sudu prvého stupfia, Ze vykonanie dalSich dékazov by bolo
nadbyto¢né s ohfadom na ddkazy, ktoré boli vykonané.

Z uvedenych dévodov odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvého stupria podla § 219 ods. 1 OSP
ako vecne spravny potvrdil.

Ohladne vyslovenia pripustnosti dovolania odvolaci sud dodava, Ze nerieSil v tejto veci otazku
zasadného pravneho vyznamu, preto voci tomuto rozhodnutiu nepripustil moznost podat’ dovolanie.

V odvolacom konani boli Uspedni odporcoviav 1.az 4. rade, ktorym by patrila nahrada trov odvolacieho
konania v zmysle § 142 ods. 1 a § 224 ods. 1 OSP. V tomto Stadiu konania im vSak Ziadne trovy nevznikli
a ani o ne podfla § 151 ods. 1 prvej vety OSP nepoziadali. Preto odvolaci sud rozhodol, Ze odporcom v
1. az 4. rade nahradu trov odvolacieho konania nepriznava.

Toto rozhodnutie bolo odvolacim senatom prijaté jednohlasne.



Poucenie:

Proti tomuto rozsudku odvolanie nie je pripustné.



