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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Bratislava | pred sudkyfiou JUDr. Jeannette Hajdinovou v pravnej veci navrhovatela: L.. C.
P., narodeny XX.X.XXXX, bytom v Z., Y. XXXX/XX, proti odporcom: 1) Tatra banka, a.s., ICO: 00686930,
so sidlom v Bratislave, Hod?ovo namestie 3, 2) AGNOS Credit s.r.o., ICO: 45351783, so sidlom v
Bratislave, Tupolevova 15, zastupeny advokatom JUDr. LuboSom Noskovi€om, so sidlom v Bratislave,
LiscCie nivy 7, 3) C. T., narodeny XX.X.XXXX, bytom v C. P. Y., T. XXX/XX, zastupeny advokatkou Mgr.
Hanou VolSikovou, so sidlom v Bratislave, Zahradnicka 64, o uréenie neplatnosti drazby, takto

rozhodol:

Sud navrh na zacatie konania v celom rozsahu zamieta.
Odporcovi v prvom rade nahradu trov konania nepriznava.

Navrhovatel je povinny zaplatit odporcovi v druhom rade nahradu trov konania v sume 781,-
€, z toho trovy pravneho zastupenia v sume 681,- € a iné trovy v sume 100,- €, na uclet jeho
pravneho zastupcu JUDr. LuboSa Noskovi€a, IBAN: F. XXXX XXXX XXXX XXXX XXXX, do troch dni
od pravoplatnosti tohto rozsudku.

Navrhovatel je povinny zaplatit odporcovi v tretom rade nahradu trov konania v sume
454,40 €, z toho trovy pravneho zastupenia v sume 354,40 € a iné trovy v sume 100,- €, na ucet jeho
pravnej zastupkyne Mgr. Hany VolSikovej, IBAN: F. XXXX XXXX XXXX XXXX XXXX, do troch dni od
pravoplatnosti tohto rozsudku.

odovodnenie:

Navrhovatel sa navrhom na zacatie konania zo dfia 27.4.2012, doru¢enym Okresnému sudu Bratislava |
dna 3.5.2012, domaha ur&enia neplatnosti drazby dvojizbového bytu €. 33 v Z., L.. S. XXXX, zapisaného
na liste vlastnictva &. XXXX pre okres, obec a k.u. Z., ktora sa konala dria 16.4.2012 o 13:00 hod.
drazobnikom - odporcom v druhom rade (v tom ¢ase mal drazobnik obchodné meno PAMASA, s.r.0.).
Uviedol, Ze odporca v prvom rade mu umoznil erpat’ hypotekarny tver v sume 300.000,- Sk (9.958,18
€), ktory pouzil na modernizaciu predmetného bytu, ktory bol v tom &ase v jeho vylu¢nom vlastnictve
(vymenil elektrické rozvody, kupelfové jadro, rozvody vody, plastové oknd, plastové sinecné rolety s
mechanickym stahovanim, vymenil dvere a zarubne, podlahy v izbach, umiestnil vstavané skrine). V
prospech odporcu v prvom rade zriadil zaloZzné pravo na byt, ktory mal vtedy hodnotu asi 450.000,- Sk
(14.937,26 €); rekonstrukciou sa hodnota bytu zvySila na 933.906,- Sk (31.000,- €). Znalecky posudok
znalca C.. S. P. &. 9/2012 vypracovany na U&ely drazby vSak byt podhodnotil, &m ho poskodil na
pravach priblizne o 12.000,- €. Poukazal na rozpory v opise niektorych uprav v byte a hodnotil ich
nizsim koeficientom - nerezova vana, sklokeramické batérie zmenil na nerezové, pancierové vstupné
dvere, trezor, ktory je pevne spojeny s nehnutelnostou - a neobsahuje ohodnotenie pivnice. Ak by aj
pripustil hodnotu bytu v sume 31.000,- €, jeho dih vo€i odporcovi v prvom rade predstavoval ku diu



vyhlasenia drazby sumu 4.500,- € a podla § 3 zakona ¢&. 40/1964 Zb. Obcgiansky zakonnik v zneni
neskorsich predpisov (dalej len OZ alebo Obciansky zakonnik) pohladavka mohla byt uspokojena
aj inym vhodnym spésobom. PoruSenie prav vidi aj v tom, Ze byt, ktory bol predmetom drazby, je
povinny vypratat do desiatich dni odo dfia udelenia priklepu. Do dia spisania navrhu na za¢atie konania
mu odporca (nedpecifikoval ktory z nich) nevyplatil zvySok finanénych prostriedkov, ktoré zostali po
uspokojeni pohladavky odporcu v prvom rade. Postup odporcov v druhom a tretom rade vykazuje znaky
zastraSovania.

Navrhovatel na pojednavani difia 9.3.2016 zmenil dévod neplatnosti drazby na absolutnu neplatnost
pravneho ukonu, ktort odvodzuje od toho, Ze odporca v tretom rade ho vypratal z bytu. O odovzdani bytu
nespisali zapisnicu, preto je konanie o drazbe neplatné ako celok. Tvrdil, Ze s tymito dékazmi nemohol
vyjst’ skér, lebo by to zneuZili (neuviedol kto).

Navrhovatel na pojednavani dnha 20.6.2016 uviedol dal8i dévod neplatnosti drazby, a to nevratenie
Zlozenej zabezpeky v sume 7.000,- € neluspeSnym drazitelom.

Navrhovatel Ziadal nariadit’ predbezné opatrenie spocCivajuce v uloZeni povinnosti odporcovi v tretom
rade zdrZat sa akychkolvek zasahov do jeho vlastnickeho prava smerujucich k vyprataniu bytu. Okresny
sud Bratislava | uznesenim &.k. 11C/93/2012-49 zo dna 1.6.2012 zamietol navrh navrhovatela na
nariadenie predbezZného opatrenia.

Odporca v prvom rade v pisomnom vyjadreni navrhol navrh na za¢atie konania zamietnut, neuplatnil
si narok na nahradu trov konania. Tvrdenie navrhovatela o nizkej cene drazenej nehnutelnosti, ktora
bola uvedena v znaleckom posudku, vychadza z neznalosti pravnych predpisov a zo subjektivnych
pocitov navrhovatefla. Ak by akceptoval nazor navrhovatela, Ze v &ase zriadenia zalozného prava mala
nehnutelnost hodnotu asi v sume 450.000,- Sk a dostal na ich rekon$trukciu uver v sume 300.000,-
Sk, potom by hodnota nehnutelnosti po rekonstrukcii mala predstavovat sumu 750.000,- Sk (24.895,44
€). V znaleckom posudku bola nehnutefnost’ ocenena na 31.000,- €, teda spravne, realne a v sulade s
metodikou. Nesuhlasil s tvrdenim navrhovatela o porudeni § 3 OZ - navrhovatel mal zrejme na mysli
zasadu vyplyvajuce z exekuéného prava (§ 61b Exekué&ného poriadku), podfa ktorej nemozno exekuciu
vykonat’ v SirSom rozsahu ako je vymahana pohladavka. Tato zasada v3ak neplati pri dobrovolnych
drazbach. Na drazenej nehnutelnosti navrhovatela viazlo viacero exekuénych zaloznych prav, preto
nemohol poukazat' vytazok drazby priamo navrhovatelovi, ale ho zloZil do notarskej Uschovy v prospech
ostatnych zaloznych veritelov a navrhovatela.

Odporca v druhom rade v pisomnom vyjadreni navrhol navrh na zacatie konania zamietnut, uplatnil
si narok na nahradu trov konania. Uviedol, Ze navrhovatel nepreukazal porusSenie zakona &. 527/2002
Z.z. o dobrovolnych drazbach a o doplneni zakona Slovenskej narodnej rady €. 323/1992 Zb. o
notaroch a notarskej Cinnosti (Notarsky poriadok) v zneni neskorSich predpisov (dalej len zakon &.
527/2002 Z.z.). Odporca v druhom rade ako draZobnik pri realizacii drazby neporusil ustanovenia
citovaného zdkona. Navrhovatela vyzval listom zo dia 1.2.2012 na spristupnenie bytu na 16.2.2012
spolu s vyzvou a objednavkou znaleckého posudku; navrhovatel list prevzal dfia 6.2.2012. Vyhotovenie
znaleckého posudku je len obligatérnou nalezZitostou k tomu, aby sa dobrovolna drazba vobec mohla
vykonat. Skuto¢na cena drazenych nehnutefnosti sa ur€uje az na samotnej drazbe a zavisi od zaujmu
potencialnych drazitelov. V tomto pripade bola realna cena nehnutelnosti v sume 30.000,- €, za ktoru boli
vydrazené. Navrhovatel bol v dostatoénom €asovom predstihu pred drazbou oboznameny so znaleckym
posudkom a mal moznost sa k nemu vyjadrit, no v ramci drazobného konania nenamietal zavery
znaleckého posudku. Ak by navrhovatel chcel rieSit’ situaciu alebo by povazoval cenu za prili§ nizku,
mohol poZiadat' odporcu v prvom rade o vystavenie predbezného suhlasu na predaj nehnutelnosti s
tym, Ze mdze predat nehnutelnost za vy3Siu cenu, €o neurobil. V €ase konania drazby predstavoval dih
navrhovatela voci odporcovi v prvom rade sumu 8.737,49 € a nie 4.500,- €, ako uviedol navrhovatel.

Odporca v tretom rade v pisomnom vyjadreni navrhol navrh zamietnut, uplatnil si narok na nahradu
trov konania. Uviedol, Ze drazba bola dobrovolna, prebehla v sulade so zdkonom a je spisana formou
notarskej zapisnice. Ak mal navrhovatel vyhrady vod&i postupu odporcov v prvom a druhom rade, mal
ich uplatnit pogas vykonu drazby a mohol namietat aj znalecky posudok priamo u znalca C.. S. P..
Navrhovatel vébec nekomunikoval s odporcami v prvom a druhom rade, nepreberal postu, uéelovo sa
vyhyba sudnemu konaniu, ktoré je vedené na Okresnom sude Topol€any pod sp. zn. 5C/198/2012. Nie



je pravdou, Zzeby navrhovatela nejakym spdsobom zastraSoval, vyhrazal sa mu alebo Zeby mu nejakym
spbsobom vébec hrozil.

Okresny sud Bratislava | rozhodol na pojednavani dria 20.6.2016 v pritomnosti navrhovatela, odporcu
v druhom rade, pravneho zastupcu odporcu v druhom rade, odporcu v tretom rade, pravnej zastupkyne
odporcu v tretom rade a v nepritomnosti odporcu v prvom rade podla § 101 ods. 2 OSP. Odporca v prvom
rade bol na pojednavanie riadne a v€as predvolany, svoju neucast’ na pojednavani neospravedinil, ani
neZiadal o odroCenie pojedndvania. Sud na pojednavani vykonal dokazovanie vysluchom navrhovatela
a odporcu v tretom rade na predchadzajucich pojednavaniach, vyjadrenim odporcov v prvom a druhom
rade, listinnymi dékazmi: eviden&ny list k predmetnému bytu, oznamenie o zacati vykonu zalozného
prava zo dna 15.11.2011, oznamenie o schvéleni Ziadosti o poskytnutie hypotekarneho uveru zo dna
16.2.2005, zmluva o beznom ucte fyzickej osoby zo diia 1.3.2005, zmluva o hypotekarnom uvere ¢.
XXXXXXXXXX zo diia 1.3.2005, ozndmenie o dobrovolnej drazbe €. R. XX/XXXX zo dha 7.3.2012,
notarska zapisnica sp. zn. N 184/2012, Nz 13121/2012, NCRIs 13428/2012 zo dna 16.4.2012, zoznam
ucastnikov dobrovolnej drazby zo diia 16.4.2012, zapisnica o prijati pefiazi do notarskej Uschovy sp. zn.
N 217/2012, U 6/2012 zo diia 10.5.2012, znalecky posudok €. 196/2004 zo dria 9.12.2004 vypracovany
znalcom C.. F. C., znalecky posudok &. 9/2012 zo dfia 20.2.2012 vypracovany znalcom C.. S. P., znalecky
posudok €. 38/2015 zo dha 7.6.2015 vypracovany znalcom Ing. P. U., original draZzobného spisu &. R.
XXIXXXX. Sud na zaklade vykonaného dokazovania ustélil nasledovny skutkovy stav veci:

Odporca v prvom rade a navrhovatel uzatvorili diia 1.3.2005 zmluvu o hypotekarnom Uvere ¢&.
XXXXXXXXXX, na zaklade ktorej odporca v prvom rade ako veritel poskytol navrhovatelovi ako diznikovi
hypotekarny uver v sume 380.000,- Sk (12.613,69 €), teda nie 300.000,- Sk, ako tvrdil navrhovatel.
Cerpanie hypotekarneho Gveru bolo viazané na udrzbu bytu &. 33 na tretom poschodi v Z., vchod C,
v bytovom dome so supisnym €. XXXX postavenom na pozemkoch parc. & XXX/X, XXX/X, XXX/X a
€. XXX, zapisanom na liste vlastnictva €. XXXX pre okres, obec a k.u. Z.. Navrhovatel sa zaviazal
hypotekarny aver splacat’ v pravidelnych mesaénych splatkach po 3.469,- Sk (115,15 €) vzdy do 15.
dfia v mesiaci. V ¢l. IV. zmluvy sa dohodli na zabezpeceni pohladavky odporcu v prvom rade zriadenim
zalozného prava k nehnutelnostiam: byt €. 33 na tretom poschodi v Z., vchod C, v bytovom dome so
supisnym €. XXXX postavenom na pozemkoch parc. €. XXX/X, XXX/X, XXX/X a & XXX, podiel na
spoloénych &astiach a zariadeniach domu so supisnym &. XXXX vo velkosti 226/10000 zapisanom na
liste vlastnictva €. XXXX pre okres, obec a k.u. Z., ktory bol vo vyluénom vlastnictve navrhovatela.

Navrhovatel nesplacal uver riadne a v€as, preto odporca v prvom rade ako veritel vyhlasil mimoriadnu
splatnost hypotekarneho Uveru a pohladavka sa stala pred€asne splatnou dfia 19.10.2011. Kedze
navrhovatel ani do 15.11.2011 neuhradil pohladavku, odporca v prvom rade mu oznamil za€atie vykonu
zalozného prava podfa § 1511 ods. 1 OZ.

Odporca v prvom rade diia 30.1.2012 podal u drazobnika - odporcu v druhom rade navrh na vykonanie
dobrovolnej drazby. Pohladavka navrhovatela voci odporcovi v prvom rade predstavovala ku driu
30.1.2012 sumu 8.737,49 €. Na liste vlastnictva €. XXXX pre okres, obec a k.U. Z. boli pri byte ¢. 33 v
Case podania navrhu na vykonanie dobrovolnej drazby zapisané viaceré exekuéné zalozné prava:

- upovedomenie o zacati exekucie zriadenim exeku¢ného zalozného prava €. EX 784/2010, sudna
exekutorka JUDr. Sona Stodolova,

- upovedomenie o zalati exekucie zriadenim exeku¢ného zalozného prava &. EX 2022/2010, sudna
exekutorka JUDr. Sona Stodolova,

- upovedomenie o zacati exekucie zriadenim exekuéného zalozného prava & EX 1193/11, sudna
exekutorka JUDr. Zuzana Kube$ova,

- upovedomenie o zacati exekucie zriadenim exekuéného zalozného prava & EX 1194/11, sudna
exekutorka JUDr. Zuzana Kube$ova,

- upovedomenie o zacati exekucie zriadenim exekucného zaloZzného prava &. EX 248/2007, sudny
exekutor Mgr. Milan Somik,

- oznamenie o zacati vykonu zaloZzného prava na byt v prospech zalozného veritela - odporcu v prvom
rade.

Odporca v druhom rade vyzval navrhovatela listom zo dfia 1.2.2012, aby spristupnil svoj byt za u¢elom
jeho ohodnotenia znalcom podla § 12 ods. 2 zakona ¢&. 527/2002 Z.z.; ohodnotenie sa malo uskuto&nit
dfia 16.2.2012. Navrhovatel list prevzal dia 6.2.2012, no diia 16.2.2012 byt nespristupnil.



Znalec Ing. S.Z. P. vypracoval ohodnotenie bytu &. 33 na tretom poschodi v Z., vchod C, v bytovom
dome so supisnym €. XXXX postavenom na pozemkoch parc. &. XXX/X, XXX/X, XXX/X a €. XXX, podielu
na spolo¢nych &astiach a zariadeniach domu so supisnym €. XXXX vo velkosti 226/10000 zapisanom
na liste vlastnictva €. XXXX pre okres, obec a k.U. Z., na sumu 31.000,- € (znalecky posudok &.
9/2012 zo diia 20.2.2012). VSeobecnu hodnotu nehnutelnosti urcil ku dfiu 20.2.2012 odhadom, pretozZe
navrhovatel byt v ur€enom termine nespristupnil, ani nenavrhol iny pre neho vhodny termin. Odporca v
druhom rade diia 9.3.2012 zaslal navrhovatelovi znalecky posudok a oznamenie o drazbe, navrhovatel
ho prevzal dia 26.3.2012, no k znaleckému posudku sa nevyjadril. Termin drazby bol zverejneny aj v
miestnych novinach U. Z.C. O. 27.3.2012, &islo 12, na strane 13.

Odporca v prvom rade a odporca v druhom rade uzatvorili zmluvu o dobrovolnej drazbe diia 9.3.2012.
Zmluva je pisomna, su v nej Specifikovani zalozny veritel ako navrhovatel drazby, drazobnik, diZnik,
zalozca, vySka pohlfadavky a predmet drazby.

Do drazby prihlasila pohladavku v sume 4.496,52 € aj spolo¢nost Dom DraZieb, s.r.o., a spolo¢nost
TOMA s.r.o. pohladavku v sume 4.145,76 €.

O priebehu drazby, ktora sa konala diia 16.4.2012 o 13:00 hod. spisala notarka L.. Q. B. notarsku
zapisnicu sp. zn. N 184/2012, Nz 13121/2012, NCRIs 13428/2012 zo dfia 16.4.2012. Z notéarskej
zapisnice vyplyva, Ze sa drazby zu&astnili traja zaujemcovia, medzi ktorymi bol aj odporca v tretom
rade. VSetci zdujemcovia zloZili vopred zabezpeku v sume 7.000,- € u notarky do notarskej uschovy.
Nehnutefnosti vydraZil odporca v tretom rade za 30.000,- €, ktorému bol mu dria 16.4.2012 udeleny
priklep (nadobudol vlastnicke pravo k nehnutefnostiam) a za predmet drazby dria 20.4.2012 doplatil
sumu 23.000,- €. Proti priebehu drazby neboli vznesené Ziadne namietky. Notarska zapisnica o priebehu
drazby bola navrhovatelovi doru¢ena dia 23.4.2012 spolu s vyzvou na vypratanie nehnutefnosti.

Po drazbe notarka L.. Q. B. spisala zépisnicu o prijati pefiazi do notarskej uschovy €. N 217/2012, U
6/2012 zo dfia 10.5.2012 s tym, Ze odporca v druhom rade zloZil do notarskej Uschovy vytazok drazby
v sume 18.077,86 € na dobu neurcitu a je potrebné s touto sumou nakladat podla § 151ma ods. 3 OZ;
odporca v druhom rade sa vzdal prava nakladat' s tymito pefiaznymi prostriedkami.

Znalec C.. P. U. v znaleckom posudku &. 38/2015 zo dia 7.6.2015 ur€il vSeobecnu hodnotu nehnutelnosti
bytu €. 33 na tretom poschodi v Z., vchod C, v bytovom dome so supisnym €. XXXX postavenom na
pozemkoch parc. €. XXX/X, XXX/X, XXX/X a & XXX, podielu na spoloénych €astiach a zariadeniach
domu so supisnym €. XXXX vo velkosti 226/10000 zapisanom na liste vlastnictva €. XXXX pre okres,
obec a k.u. Z., na sumu 35.200,- €, vSeobecnu hodnotu ur€il ku driu konania drazby 16.4.2012, pri¢om
byt pred vypracovanim znaleckého posudku obhliadol.

Podla § 12 ods. 2 zakona €. 527/2002 Z.z. v zneni u€innom v €ase ohodnotenia predmetu drazby (ku dfiu
20.2.2012) vlastnik predmetu drazby, ako aj osoba, ktora ma predmet drazby v drzbe, alebo ngjomca su
povinni po predchadzajucej vyzve v €ase uréenom v tejto vyzve umoznit vykonanie ohodnotenia, ako aj
obhliadku predmetu drazby. Doba obhliadky musi byt vo vyzve ustanovena s prihliadnutim na charakter
drazenej veci, pri nehnutelnosti spravidla tri tyzdne po odoslani vyzvy.

Podfla § 12 ods. 3 z&kona €. 527/2002 Z.z. v zneni u€innom v ¢ase ohodnotenia predmetu drazby (ku
driu 20.2.2012) ak osoba, ktora ma predmet drazby v drzbe, neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu
drazby, ohodnotenie mozno vykonat z dostupnych udajov, ktoré ma drazobnik k dispozicii.

Podla § 16 ods. 1 az ods. 3, ods. 10 zakona €. 527/2002 Z.z. v zneni u€innom v ¢ase konania drazby
(ku driu 16.4.2012) drazbu je mozné vykonat len na zaklade pisomnej zmluvy o vykonani drazby, ktoru
uzavrie navrhovatel drazby s draZzobnikom; to neplati, ak ide o majetok Statu, ak je drazobnikom organ
Statnej spravy, alebo ak ide o majetok uzemného samospravneho celku, ak je drazobnikom tento Uzemny
samospravny celok alebo ak je drazobnikom navrhovatel drazby (ods. 1). Zmluva o vykonani drazby
predpokladané naklady drazby a vyS8ku odmeny draZobnika alebo spbsob jej uréenia alebo dohodu
o tom, Ze drazba bude vykonand bezplatne. Prilohou zmluvy je aj pisomné vyhlasenie navrhovatela
drazby, Zze predmet drazby je mozné drazit’ (§ 7 ods. 2) (ods. 2). Ak navrhovatelom drazby je zalozny



veritel, zmluva o vykonani drazby musi dalej obsahovat dévod konania drazby a meno, priezvisko,
trvaly pobyt vlastnika predmetu drazby, ak je fyzickou osobou; ak je vlastnik predmetu drazby pravnicka
osoba, zmluva o vykonani drazby musi obsahovat’ nazov alebo obchodné meno, sidlo a identifikaéné
Cislo, ak je pridelené (ods. 3). Ak zmluva uzavreta medzi navrhovatefom drazby a drazobnikom
neobsahuje nalezitosti ustanovené tymto zakonom, je neplatna (ods. 10).

Podla § 16 ods. 6 zékona &. 527/2002 Z.z. v zneni u€innom v ¢ase konania drazby (ku dfiu 16.4.2012) 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 § 20 ods. 11 zdkona €. 527/2002 Z.z. v zneni u€innom v &ase konania drazby (ku driu 16.4.2012)
udelenim priklepu je drazba ukoncena.

Podla § 132 ods. 1 OZ vlastnictvo veci mozno nadobudnut’ kdpnou, darovacou alebo inou zmluvou,
dedenim, rozhodnutim Statneho organu alebo na zaklade inych skuto€nosti ustanovenych zakonom.

Podla § 27 ods. 1 zadkona €. 527/2002 Z.z. v zneni u€innom v ¢ase konania drazby (ku dfiu 16.4.2012)
ak uhradil vydrazitel' cenu dosiahnutu vydraZzenim v ustanovenej lehote, prechadza na neho vlastnicke
pravo alebo iné pravo k predmetu drazby udelenim priklepu. Ku driu zaplatenia ceny dosiahnutej
vydraZzenim vydraZiteflom zanik& pohfadavka veritela v rozsahu uspokojenia veritela z vytazku drazby.

Podla § 28 ods. 3 zadkona €. 527/2002 Z.z. v zneni u€innom v ¢ase konania drazby (ku dfiu 16.4.2012)
ak ide o byt, dom alebo int nehnutelnost, zasle drazobnik po zaplateni ceny predmetu drazby jedno
vyhotovenie osved€eného odpisu notarskej zapisnice spolu s potvrdenim o zaplateni bez zbyto&ného
odkladu prislusnej sprave katastra.

Podla § 21 ods. 2 zadkona €. 527/2002 Z.z. v zneni u€innom v ¢ase konania drazby (ku dfiu 16.4.2012)
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).

Podla § 21 ods. 6 zakona €. 527/2002 Z.z. v zneni u€innom v ¢ase konania drazby (ku dfiu 16.4.2012)
neplatnost drazby nie je mozné vyslovit z dovodu oneskoreného zacatia drazby, ak bolo pri€inou
oneskoreného zalatia drazby konanie inej drazby tym istym draZzobnikom na tom istom mieste a ak
neumoznil vlastnik predmetu drazby, ako aj osoba, ktora ma k predmetu drazby iné ako vlastnicke pravo,
vykonat riadnu obhliadku predmetu drazby.

Podlfa § 32 ods. 1, ods. 2 zakona &. 527/2002 Z.z. v zneni uCinnom v Case konania drazby (ku
driu 16.4.2012) vytazok drazby po uhradeni nakladov drazby, po uspokojeni pohladavok zalozného
veritela a po zaplateni ceny dosiahnutej vydrazenim bez zbytoénych prietahov draZobnik odovzda
predchadzajucemu vlastnikovi predmetu drazby, ak osobitny zdkon neustanovuje inak (ods. 1). Ak
predchadzajuci vilastnik predmet drazby neodovzdal vydrazitefovi, drazobnik mu zloZi sumu uréenu
podla odseku 1 do notarskej uschovy; rovnako tak postupuje, ak predchadzajuci vlastnik tuto sumu
odmieta prevziat (ods. 2).

Navrhovatel podal navrh na zacatie konania o urCenie neplatnosti drazby na sude v trojmesacne;j
prekluzivnej dobe odo dia udelenia priklepu (priklep bol udeleny na drazbe dfia 16.4.2012 a navrhovatefl
podal navrh na sud diia 3.5.2012), teda véas.

Navrhovatel namieta neplatnost drazby z troch dévodov:



1. nespravny znalecky posudok €. 9/2012 zo dna 20.2.2012 vypracovany znalcom C..S.P.na
ucely konania drazby nehnutelnosti,

2. neodovzdanie vydraZzeného bytu vydrazitelovi so zapisnicou, a

3. nevratenie zlozenej zdbezpeky v sume 7.000,- € neluspeSnym drazitefom C.. U
S.aC..I.B..

Ad 1. Zo znaleckého dokazovania nariadeného sudom, ktorého vysledkom je znalecky posudok &.
38/2015 zo diia 7.6.2015 vypracovany znalcom C.. P. U., vyplyva, Ze ku diu konania drazby 16.4.2012
bola vSeobecna hodnota bytu €. 33 v bytovom dome so supisnym €. XXXX v Z. na ulici J. S. X, zapisanom
na liste vlastnictva €. XXXX pre okres, obec a k.U. Z., a nebytovych priestorov v sume 35.200,- €.
Znalec C.. P. U. vypracoval znalecky posudok po spristupneny bytu, teda mal realnu
moznost posudit, v akom stave sa byt nachadzal. Naproti tomu namietany znalecky posudok C.. S. P.
(8. 9/2012 zo dia 20.2.2012) uréil veobecnu hodnotu drazeného bytu na 31.000,- € s tym, Zze C.. S. P.
nemal moznost byt realne ohliadnut, pretoZe navrhovatel ho nespristupnil, €im sam porusil ustanovenie
§ 12 ods. 2 zakona ¢&. 527/2002 Z.z. v zneni u€innom v &ase ohodnotenia predmetu drazby (ku driu
20.2.2012). Znalec C.. S. P. postupoval v stlade s § 12 ods. 3 zékona &. 527/2002 Z.z. v zneni G&innom
v Case ohodnotenia predmetu drazby (ku driu 20.2.2012) a draZeny byt ohodnotil z idajov dostupnych
drazobnikovi (odporcovi v druhom rade). Navrhovatel bol pou€eny, Ze ak byt nespristupni za ucelom
jeho ohodnotenia, véeobecna hodnota bude uréena odhadom. Porovnanim znaleckych posudkov C.. S.
P. (ktory byt ohodnotil na 31.000,- € odhadom, bez jeho spristupnenia) a C.. P. U. (ktory byt ohodnotil
na 35.200,- € po jeho spristupneni) a okolnosti ich vypracovania (nespristupnenie bytu znalcovi C.. S.
P. a spristupnenie bytu C.. P. U.) sud dospel k zaveru, Ze rozdiel v sume 4.200,- € nie je tak vyznamny,
ktory by mal viest k neplatnosti drazby, ktora sa konala dna 16.4.2012.

Priebeh a vysledok drazby nebol v rozpore s dobrymi mravmi (§ 3 OZ). Na draZenej nehnutelnosti boli
v Case konania drazby dfia 16.4.2012 zapisané viaceré exekuéné zalozné prava:

- upovedomenie o zacati exekucie zriadenim exeku¢ného zalozného prava €. EX 784/2010, sudna
exekutorka JUDr. Sona Stodolova,

- upovedomenie o zalati exekucie zriadenim exeku¢ného zalozného prava &. EX 2022/2010, sudna
exekutorka JUDr. Sona Stodolova,

- upovedomenie o zacati exekucie zriadenim exekuéného zalozného prava & EX 1193/11, sudna
exekutorka JUDr. Zuzana Kube$ova,

- upovedomenie o zacati exekucie zriadenim exekuéného zalozného prava & EX 1194/11, sudna
exekutorka JUDr. Zuzana Kube$ova,

- upovedomenie o zacati exekucie zriadenim exekucného zaloZzného prava &. EX 248/2007, sudny
exekutor Mgr. Milan Somik,

- oznamenie o zacati vykonu zaloZzného prava na byt v prospech zalozného veritela - odporcu v prvom
rade.

Vydrazené penazné prostriedky po uhrade pohladavky odporcu v tretom rade sluzili na Uhradu
pohladavok inych veritefov navrhovatela. Tento postup je v sulade s § 151ma ods. 3 0Z a
nespdsobuje neplatnosti drazby.

Ad 2. Navrhovatel nadobudol vlastnicke pravo k bytu &. 33 v bytovom dome so supisnym &. XXXX v
Z.L.naulici L.. S. X, zapisanom na liste vlastnictva &¢. XXXX pre okres, obec a k.u. Z. udelenim priklepu
na drazbe dna 16.4.2012 (§ 27 ods. 1 zdkona ¢&. 527/2002 Z.z. v zneni u€innom v €ase konania drazby
dna 16.4.2012, § 132 ods. 1 OZ). Drazobnik zakonnym spdsobom navrhovatefovi ozndmil konanie
drazby, zaslal mu znalecky posudok &. 9/2012 zo dna 20.2.2012, oznamil mu vysledok drazby, zaslal
mu notarsku zapisnicu o priebehu drazby, oznamil mu, kto je vydrazitefom a vyzval ho na odovzdanie
bytu vydraZzitelovi (odporcovi v tretom rade). Navrhovatel predmetné listiny prevzal dia 26.3.2012 a
23.4.2012. Navrhovatel v uréenom termine byt neodovzdal vydraZitelovi (odporcovi v tretom rade),
ani neuviedol iny termin, kedy by tak mohol urobit. Zmarenie odovzdania bytu navrhovatefom preto
neméze spdsobit’ neplatnost uz ukonéenej drazby (drazba sa konéi udelenim priklepu podfa § 20 ods.
11 zakona ¢&. 527/2002 Z.z.). Ak navrhovatel nepostupoval v sulade so zakonom ¢. 527/2002 Z.z. a
sam byt v ur€éenom termine neodovzdal a ani netvrdil, kedy inokedy chcel byt vydraZitefovi (odporcovi
v tretom rade) odovzdat, pripadne &i sa na odovzdani bytu aj fyzicky zu&astnil, nembze sa dovolavat
poruSenia zdkona €. 527/2002 Z.z., ku ktorému sam potencialne prispel. Ani v tomto pripade nejde o
dévod neplatnosti drazby.



Ad 3. Nevratenie zloZzenej zabezpeky v sume 7.000,- € nedspeSnym draZitelom C.U.S.acC.
I. B. nie je predmetom tohto konania. Neuspesni drazitelia nie su u€astnikmi tohto konania, svoje pravo
na vydanie zloZzenej zabezpeky si neuplatfiuju, preto sa nim sid nemal dévod zaoberat. Navrhovatel nie
je aktivne vecne legitimovany na uplatfiovanie prava na vratenie zloZenej zabezpeky za neuspesnych
drazitelov C.. U. S. a C.. |. B.. Uvedena namietka navrhovatela preto nie je pre toto konanie pravne
relevantna a nespdsobuje neplatnost drazby.

Sud zaroven konstatuje, Ze zmluva o vykonani drazby uzatvorena medzi odporcami v prvom a druhom
rade nie je neplatnd, pretoZe obsahuje v8etky zdkonné nalezZitosti vyplyvajuce z § 16 zakona &. 527/2002
Z.z. Ani tato skuto€nost nevedie k vysloveniu neplatnosti drazby.

Vychadzajuc z uvedenych skuto€nosti a citovanych pravnych predpisov sud navrh na zac¢atie konania v
celom rozsahu zamietol ako neddvodny, pretoze nezistil také skuto€nosti, ktoré by mali viest k vysloveniu
neplatnosti draZzby nehnutelnosti.

O nahrade trov konania sud rozhodol podla § 142 ods. 1 v spojeni s § 151 ods. 1 OSP a uspesnému
odporcovi v prvom rade nahradu trov konania nepriznal, pretoZe ju neziadal. Sud priznal nahradu
trov konania uspeSnym odporcom v druhom rade a tretom rade. Pri uréeni zakladnej sadzby tarifnej
odmeny sud vychadzal z § 11 ods. 1 pism. a/ vyhlaSky Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky €.
655/2004 Z.z. o odmenach a nahradach advokatov za poskytovanie pravnych sluZieb v zneni neskorsich
predpisov (dalej len vyhlaSka); hodnotu sporu v predmetnej pravnej veci nie je mozné vyjadrit v
peniazoch, preto zakladna sadzba tarifnej odmeny za jeden ukon pravnej sluzby v roku 2012 je v sume
58,69 €, v roku 2013 je v sume 60,07 €, v roku 2015 je v sume 64,53 € a v roku 2016 je v sume 66,- €.

Celkova suma nahrady trov konania odporcu v druhom rade 781,- € pozostava z nasledovnych ukonov
pravnej sluzby a inych trov:

- prevzatie a priprava veci dita 30.8.2012 (Mgr. Aghova) - 58,69 € (§ 14 ods. 1 pism. a/ vyhlasky v zneni
u€innom do 30.6.2013 v spojeni s § 20c vyhladky v zneni u€innom od 1.7.2013),

- pisomné podanie na sud zo dia 13.9.2012 (vyjadrenie vo veci samej) - 58,69 € (§ 14 ods. 1 pism.
b/ vyhlasky v zneni u€innom do 30.6.2013 v spojeni s § 20c vyhlasky v zneni u¢innom od 1.7.2013),
- pisomné podanie na sud zo dha 16.9.2013 (vyjadrenie vo veci samej) - 60,07 € (§ 13a ods.

1 pism. ¢/ vyhlasky),

- UCast’ na pojednavani dna 10.4.2013 - 60,07 € (§ 14 ods. 1 pism. ¢/ vyhlaSky v zneni u€innom do
30.6.2013 v spojeni s § 20c vyhlasky v zneni u€innom od 1.7.2013),

- u€ast’ na pojednavani dfia 9.3.2016 - 66,- € (§ 13a ods. 1 pism. d/ vyhlasky),

- u€ast’ na pojednavani diia 2.5.2016 - 66,- € (§ 13a ods. 1 pism. d/ vyhlasky),

- rezijny pausal v roku 2012: 2 x 7,63 € = 15,26 € (§ 15 pism. a/ vyhlasky),

- rezijny pausal v roku 2013: 2 x 7,81 € = 15,62 € (§ 15 pism. a/ vyhlasky),

- rezijny pausal v roku 2016: 2 x 8,58 € = 17,16 € (§ 15 pism. a/ vyhlasky),

- nahrada za stratu Casu straveného cestou na pojednavanie dria 10.4.2013 byvalou pravnou
zastupkyfiou Mgr. Aghovou z Levic do Bratislavy a spat, 6 zagatych polhodin ? 13,01 € = 78,06 € (§
17 ods. 1 vyhlasky),

- nadhrada za stratu ¢asu stradveného cestou na pojednavanie drfia 9.3.2016 z miesta sidla pravneho
zastupcu navrhovatelky v obvode Bratislava Il na Okresny sud Bratislava | a spat, dve za¢até polhodiny ?
14,30 € = 28,60 € (§ 17 ods. 1 vyhlasky),

- nahrada za stratu ¢asu stradveného cestou na pojednavanie drfia 2.5.2016 z miesta sidla pravneho
zastupcu navrhovatelky v obvode Bratislava Il na Okresny sud Bratislava | a spat, dve za¢até polhodiny ?
14,30 € = 28,60 € (§ 17 ods. 1 vyhlasky),

- nahrada za stratu ¢asu straveného cestou na pojednavanie dha 20.6.2016 z miesta sidla pravneho
zastupcu navrhovatelky v obvode Bratislava Il na Okresny sud Bratislava | a spat, dve za¢até polhodiny ?
14,30 € = 28,60 € (§ 17 ods. 1 vyhlasky),

- ndhrada cestovného straveného cestou na pojednavanie dfia 10.4.2013 byvalou pravnou zastupkyriou
Mgr. Aghovou z Levic do Bratislavy a spat, 326 km, zakladna nahrada za 1 km je 0,183 €, spotreba litrov
na 100 km je 8,10, cena za jeden liter paliva je 1,512 € = 99,58 € (§ 16 ods. 4 vyhlasky),

- iné trovy konania - preddavok na znalecké dokazovanie - 100,- €.

Sud nepriznal odporcovi v druhom rade nahradu trov konania za pisomné vyjadrenia vo veci samej zo
dnia 1.3.2016 a 18.3.2016, pretoZe ide o obsahovo duplicitné podania s predchadzajicimi podaniami, za



ktoré uz sud odporcovi v druhom rade priznal ndhradu trov konania. V podani zo dfia 18.3.2016 odporca
v druhom rade predloZzil drazobny spis, na ktory ho sud opakovane vyzyval a mal byt uz suastou prvého
podania odporcu v druhom rade vo veci samej. Sud nepriznal odporcovi v druhom rade ani nahradu trov
pravneho zastupenia za U€ast na pojednavani dfia 30.6.2016, pretoZe sud dna 30.6.2016 v tejto veci
nepojednaval; pojednaval diia 20.6.2016, kedy aj vyhlasil rozsudok vo veci same;.

Celkova suma nahrady trov konania odporcu v tretom rade 454,40 € pozostava z nasledovnych tkonov
pravnej sluzby a inych trov:
- prevzatie a priprava veci dia 15.5.2016 - 66,- € (§ 13a ods. 1 pism. a/ vyhlasky),

- pisomné podanie na sud zo dia 10.9.2012 (vyjadrenie vo veci samej) - 58,69 € (§ 14 ods. 1 pism.
b/ vyhlasky v zneni u€innom do 30.6.2013 v spojeni s § 20c vyhladky v zneni u€innom od 1.7.2013),
- pisomné podanie na sud zo dna 7.9.2015 (vyjadrenie vo veci samej) - 64,53 € (§ 13a ods.

1 pism. ¢/ vyhlasky),

- u€ast’ na pojednavani dfia 9.3.2016 - 66,- € (§ 13a ods. 1 pism. d/ vyhlasky),
- u€ast’ na pojednavani dfia 20.6.2016 - 66,- € (§ 13a ods. 1 pism. d/ vyhlasky),
- rezijny pausal v roku 2012: 1 x 7,63 € = 7,63 € (§ 15 pism. a/ vyhlasky),

- rezijny pausal v roku 2015: 1 x 8,39 € = 8,39 € (§ 15 pism. a/ vyhlasky),

- rezijny pausal v roku 2016: 2x 8,58 € = 17,16 € (§ 15 pism. a/ vyhlasky),

- iné trovy konania - preddavok na znalecké dokazovanie - 100,- €.

Sud nepriznal odporcovi v tretom rade nahradu trov pravneho zastupenia za U€ast na pojednavani dia
1.6.2016, pretoze sud dfia 1.6.2016 v tejto veci nepojednaval.

Platobnym miestom pre nahradu trov konania odporcom v druhom a tretom rade su ich pravni
zastupcovia (§ 149 ods. 1 OSP).

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat odvolanie v lehote do 15 dni od doru¢enia na Okresny sud Bratislava
I, pisomne, vo dvoch vyhotoveniach.

V odvolani sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach podla § 42 ods. 3 Obcianskeho sudneho poriadku
uviest, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, v ¢om sa toto rozhodnutie alebo
postup sudu povaZzuje za nespravny a ¢oho sa odvolatel domaha.

Odvolanie proti rozsudku mozno odévodnit podla § 205 ods. 2 Obcianskeho sudneho poriadku len tym,
ze

a/ v konani doslo k vadam uvedenym v § 221 ods. 1,

b/ konanie ma in vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

¢/ sud prvého stupria neuplne zistil skutkovy stav veci, pretoZe nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné
na zistenie rozhodujucich skutoénosti,

d/ sud prvého stupna dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

e/ doteraz zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su tu dalSie skuto¢nosti alebo iné dékazy, ktoré
doteraz neboli uplatnené (§ 205a),

f/ rozhodnutie sudu prvého stupfia vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Ak povinny dobrovolne nesplni, €o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, oprdvneny mdze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podla zakona €. 233/1995 Z.z. o sudnych exekutoroch a exekuénej Cinnosti
(Exekuény poriadok) a o zmene a doplneni dalSich zakonov v zneni neskorsich predpisov.



