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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Bratislava Il, v konani pred sudkyriou JUDr. Ivanou Stiftovou, v pravnej veci Zalobcu: W. R.,
B. XX, A., zastupeného: JUDr. Annou Orthovou, advokatkou, Kocelova 17, Bratislava, proti zalovanym
v 1. rade: APFEL, s r.o, Stavbarska 38, Bratislava, v 2. rade: Laugofinance s r.0o, Zahumenska 1806/3,
Trencin, zastupeného: JUDr. Sylviou Kohutovu, advokatkou, Palarikova 7, Trencin, v 3. rade: Avek, s
r.o, Kremel'ska 144, Bratislava, o ur€enie neplatnosti dobrovolnej drazby, takto

rozhodol:

Zalobu zamieta.
Zalovanému v 1. rade sa proti Zalobcovi nahrada trov konanianepriznava.
Zalovanému v 2. rade sa proti Zalobcovi nahrada trov konania priznav a v celom rozsahu.

Zalovanému v 3. rade sa proti Zalobcovi nahrada trov konanianepriznava.
odovodnenie:

1. Zalobou dorugenou sudu dfia 17.6.20014 sa zalobca domahal, aby sud uréil, Ze drazba osved&ena
notarskou zdpisnicou N. XXX/XXXX, N. XXXXX/XXXX, N. XXXXX/XXXX zo dia 19.3.2014 vyhotovend
notarom V.. W. V., Q. X, XXX XX C., vykonana dfa 19.3.2014 o 13.10 hod. na notarskom urade V.. W.
V., Q. X, XXX XX C., ktorej predmetom bola nehnutelnost zapisana na LV &islo XXXX Katastralneho
uzemie M., obec A. - V. C. M., okres A. X, podiel 1/1, byt &islo XX, na X. poschodi, vchod &islo XX, na ulici
B. bytového domu supisné Cislo XXXX, na pozemkoch parcelné €islo XXXX/X, vo M., spoluvlastnicky
podiel XXXX/XXXXXX na spolo€nych &astiach a spolonych zariadeniach domu a k pozemkom registra
"C" parcelné Cislo XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere 962 m2, je neplatna.

2. Zalobu odévodnil tym, Ze drazobnik zaistil ohodnotenie drazby znaleckym posudkom &islo X/XXXX zo
dna 7. 1. 2014 vypracovanym znalcom - J.. X. V.. Zalobca ma za to, Ze vykonané ohodnotenie predmetu
drazby odporuje zdkonu, nakolko predmet drazby nebol ohodnoteny podla ceny obvyklej v mieste a v
Case konania drazby podla ustanovenia § 12 zdkona o dobrovolnych drazbach. V zmysle uvedeného
znaleckého posudku predmet drazby bol ohodnoteny na sumu 19.000 euro, priom ta ista nehnutelnost
bola ohodnotena znalcom J.. Q. W. 2 krat a to raz na sumu 16.700 euro a druhykrat na sumu 21.500
euro. Zalobca poukézal na to, Ze boli vypracované dva rézne posudky, pod rovnakym poradovym &islom,
s rovnakym datumom, aj ked druhy sa vykonaval s odstupom €asu a Zalobca bol pri 2. odhade sam
pritomny. DéleZitou skuto€nostou je taktiez aj fakt, Ze podfa kupnej zmluvy zo dna 3.3.2008 Zalobca
predmetnd nehnutefnost nadobudol za cenu 1.430.000 Sk. Byt bol v pévodnom stave, iba okna boli
vymenené za plastové a boli vymalované miestnosti. Kuchynska linka a obklady, ktoré boli dané do bytu
pri kipe maju minimalnu hodnotu 600 euro. Drazba zo dfia 19. 3. 2014 bola vykonana na zaklade dlhu
na najomnom cca 2.500,-eur U&elovo, nakofko Zalovany v 1. a 2. rade boli v stdlom spojeni od zaciatku



a vedeli o problémoch Zalobcu so splacanim tveru firme Skorfin s r.0.. Zalobca poziadal Zzalovaného v 1.
rade o splatkovy kalendar, to vSak bolo zamietnuté z dévodu neskorého podania Zalobcu. Tuto Ziadost
podal az po Ciasto€nom zlepSeni zdravotného stavu, kedy sa na veci Ciasto¢ne rozpaméatal. Na zaklade
oznamenia o dobrovolnej drazbe &islo F., Okresny sud Bratislava Il vydal uznesenie ¢.k. 7C 248/2013 -
54, zo diia 16. septembra 2013. Zalobca zaroveri dfia 11. 10. 2013 podal na Okresnom sUde Bratislava
Il aj navrh na ur€enie neplatnosti zmluvy o Uvere a zaloZzného prava a zruSenie vykonu zaloZzného
prava. Zalobca dalej poukézal na to, Ze v zmysle ustanovenia § 10 ods. 1 zakona o dobrovolnych
drazbach, pisomnosti sa doru€uju poStou formou listovej zasielky do vlastnych ruk a ak to nie je mozné
alebo uc&elné, doruduju sa inym preukazatelnym spdésobom do vlastnych ruk osobe, ktorej su uréené.
Na dorugovanie sa pouziju ustanovenia osobitného predpisu. Zalobca uviedol, Ze mu nebol doruéeny
znalecky posudok. Pokial by zmeskal prevzatie poSty na zaklade doru€ovacieho listka na poste, bol by
pisomne poziadal znovu o zaslanie tak, ako to spravil aj v pripade drazby a notarskej zapisnice vykonane;j
dria 19.3.2014. Zalobca je dlhodobo praceneschopny, od 13. augusta 2013, po dvoch mozgovych
prihodach a je postihnuty na lavej strane. Ma za to, Ze pri drazbe nehnutefnosti dfia 19.3.2014 doslo
k zavaznym poruseniam ustanoveni zdkona a intenzita tohto poruSenia odévodriuje vyhlasenie drazby
za neplatnu.

3. Zalovany v 1. rade sa k Zalobe pisomne nevyjadril.

4. Zalovany v 2. rade, vo svojom vyjadreni k Zalobe uviedol, Ze skutognosti, na ktoré sa Zalobca
odvolava st nepravdivé. Zalobca si bol vedomy toho, Ze dihodobo neplati Ghrady za byt. V ase konania
drazby dlh presahoval sumu vy$Siu ako 2000 euro. Pred samotnou draZbou bola konana riadna schédza,
kde ostatni vlastnici odsuhlasili drazbu a oznam o tejto schddzi bol vyveseny na vchodovych dverach
nehnutelnosti. Kvalifikovana vac¢sina vlastnikov bytov postup spravcu schvalila, pri€om samotny Zalobca
mal dostato¢ny Easovy priestor na nahradné plnenie, ked od podania navrhu na vykon zaloZného prava k
nehnutelnosti na spravu katastra dfa 21.10.2013 (spravne ma byt 21.11.2013), ktoré mu bolo doru¢ené
do vlastnych rdk az po samotnu drazbu dfia 19.3.2014, teda priblizne 5 mesiacov, pri€¢om drazobnik
pokracoval v drazbe az dia 10.12.2013, potom ako obdrzal vyjadrenie, Ze nedo$lo k ndhradnému
plneniu, ani k dohode. Zalobca bol vyzvany listom, ktory mu bol doru¢ovany do vlastnych rik k
spolupraci, k umozZneniu obhliadky nehnutelnosti za u¢elom stanovenia objektivnej hodnoty predmetu
drazby znaleckym posudkom. Zalobca si list neprevzal ani v GloZnej lehote. Sugasne bol na obhliadku
vyzvany aj zmluvny znalec z odboru stavebnictvo, J.. X. V.. Skutoénost, Ze diZznik nespolupracuje,
zamerne neprebera postu alebo neumozni spristupnenie nehnutelnosti, drazobnik nevie a nemdze
nijako ovplyvnit. Znalecky posudok bol Zalobcovi riadne doru¢eny spolu s ozndmenim o dobrovolne;j
drazbe - prvé kolo, diia 21.2.2014. Zalobca si neprevzal listiny ani v tloznej lehote. Dalej boli zalobcovi
do vlastnych rak doru€ované oznamenia o vysledku dobrovolnej drazby - prvé kolo, ktoré si zalobca dnia
12.3.2014 prevzal, ako aj oznamenie o dobrovolnej drazbe - druhé kolo a znalecky posudok XX/XXXX,
ktoré si zalobca tak isto diha 12.3.2014 prevzal. Ani po prevzati posty Zalovany v 2. rade od Zalobcu
neobdrzal namietky vo€i znaleckému posudku, ani nezaznamenal Ziadnu reakciu, i pravne relevantny
ukon, ktorym by bolo mozné upustit od konania drazby. PoCas priebehu celej drazby vzhladom na
nespochybnitelnost a pravost’ pohladavky zakonného zalozného veritefa, ako aj skutoénost, Ze Zalobca
mal znaény €asovy priestor na nahradné plnenie, dohodu, respektive namietanie stanovenia znalecky
odhadnutej ceny nehnutelnosti, sa Zalovanému v 2. rade argumentéacia Zalobcu v podanej Zalobe javi
ako nezmyselna a tendencna. Stav, kedy Zalobca kupoval byt do vlastnictva za kipnu cenu 1.430.000 Sk
predstavoval zrejme nakup nehnutelnosti v Case takzvaného realithného boomu. Byt, ktory bol predmetom
drazby sa nachadza v obytnom dome znamom pod nazvom "Pentagon", kde je prevazna Cast bytov
obyvana drogovo zavislymi obyvatefmi, dealermi a asocialnou vrstvou obyvatelov hlavného mesta. V
uvedenej lokalite nie je predpoklad narastu bonity ceny nehnutelnosti, ani predpoklad, Ze stavebné
Upravy Zalobcu maju podstatny vplyv na stanovenie hodnoty bytu. DraZzobnik vykonaval drazbu vyhradne
pre navrhovatela drazby, t.j. Zalovaného v 1. rade ako spravcu bytov a akékolvek Zalobcove kon3piracie
a uvahy v inom smere su irelevantné. Drazba sa konala na podnet veritela, ktory nie je a ani nemohol
byt v Ziadnom spojeni so zmluvnym zaloznym veritelom Zalobcu. Akykolvek spor Zalobcu so zmluvnym
zaloznym veritefom, spol. Skorfin s r.o0., nie vecou drazobnika.

5. Zalovany v 3. rade vo svojom vyjadreni k Zalobe uviedol, Ze cenu stanovenu znaleckym posudkom
povazuje za primeranu, nakolko sa jedna o znamy objekt "Pentagon”, kde sa predavaju drogy, chodia
tam fetaci a zloCin je tam na kazdodennom poriadku. O tom, Ze cena je primerana sveddi aj to, Ze na
drazbu prisli iba dvaja zaujemcovia. Skuto&nost, Ze cena je primerana preukazuje aj znalecky posudok



znalca J.. Q. W. na podobny byt v tom istom objekte, na tej istej chodbe, kde je cena iba 15.000,-
eur. Napadnutie platnosti drazby zo strany Zalobcu, Zalovany v 3. rade povazuje za neopodstatnené a
ucelové.

6. Sud vykonal dokazovanie vysluchom u€astnikov konania, vysluchom svedkyne M. R., obozndmil sa
s listinnymi dékazmi zaloZzenymi v spise a to: ndvrhom zdkonného zalozného veritela na vykonanie
drazby predajom nehnutelnosti zo drfia 21.10.2013, zmluvou o vykonani drazby na nehnutelné veci na
navrh zalozného veritela €. F. zo diha 21.10.2013, oznamenim o vykone zalozného veritela a navrhom
na zapis zakonného zalozného prava zo dna 21.10.2013, oznamenim o dobrovolnej drazbe &. F. zo
dfia 19.1.2014 s datumom konania drazby 21.2.2014 - 1. kolo drazby, oznamenim o dobrovolnej drazbe
€. F. zo dfa 3.3.2014 s datumom konania drazby 19.3.2014 - 2. kolo drazby, vyuctovanim skuto¢nych
nakladov na byvanie za byt vo vlastnictve Zalobcu €. 64, za obdobie od 1.1.2014 do 31.3.2014 na
sumu 512,69,-eur, listom Zalobcu - upozornenie, adresovanym Zalovanému v 1. rade zo dfia 17.3.2014,
ktorého sucastou bolo potvrdenie o praceneschopnosti zalobcu vystavenej oSetrujucim lekarom dha
13.8.2013, odpovedou zalovaného v 1. rade zo diia 8.4.2014 - upozornenie na pripadnu neplatnost
drazby a Ziadost o splatkovy kalendar - stanovisko, ozndmenim o vysledku dobrovolnej drazby €. F. zo
dna 20.3.2014, znaleckym posudkom €. X/XXXX, znalkyne J.. X. V. zo dfa 7.1.2014, zmluvou o vykonani
drazby - 2. kolo na nehnutefné veci na navrh zalozného veritela €. F. zo dfia 26.2.2014, notarskou
zapisnicou o priebehu opakovanej dobrovolnej drazbe zo dfia 19.3.2014, €. N. XXX/XXXX, N. XXXXX/
XXXX, N. XXXXX/XXXX, spisana notarom V.. W. V., pripojenymi spismi Okresného sudu Bratislava I
sp. zn. 15C 275/2013 a 7C 285/2013 ako aj s dalSimi listinami zalozenymi v spise.

7.V konani vypocuta svedkyria M. R., vo svojej vypovedi uviedla, Ze Zalobca je jej byvaly manzel. V roku
2013 dostal prvykrat mozgovu porazku, bol v nemocnici, operovali ho na favud nohu. V septembri 2013 ho
prepustili, musela ho zobrat' k sebe byvat, pretoZze sa nevladal o seba starat, bol nevladny. V maji 2014
dostal druht mozgovu porazku a od septembra 2013 az doteraz jej u nej. Niekedy v roku 2013, potom
ako byvaly manzel ochorel, si vybavila preukaz na poste, aby za neho mohla preberat’ pisomnosti, ktoré
mu boli doru€ované &i uz na adresu trvalého pobytu alebo na jej adresu. O tom, Ze byvaly manzel je
diZzny na uhradach za byt sa dozvedela az niekedy v roku 2014 potom, ako im bolo doru¢ené oznamenie
o zacati vykonu drazby. Volala do Tren&ina draZzobnej spolo¢nosti a povedala im, Ze manZzel je dlhodobo
chory, nemdze sa zuc&astnit Ziadnych ukonov, ktoré sa tykaju prebiehajucej drazby. Povedala im, Ze
sa nenachadza v mieste trvalého bydliska a taktiez im nahlasila aj adresu C. XX, A., kde mu maju byt
dorucované vSetky pisomnosti. Do Trencina volala celkom 2 krat. Druhykrat volala, ked' bola drazba
ukonéena. Svedkyia dalej uviedla, Ze nemali notarsku zapisnicu ani ozndmenie o vysledku drazby.
Aj vtedy Zalovanému v 2. rade oznamila adresu, na ktoru maju byt tieto doklady doru¢ené. Nasledne
boli vSetky dokumenty dorucené na jej adresu. Ked Zalovanému v 2. rade pri telefonickom rozhovore
oznamila adresu, na ktori maju byt doru¢ované vSetky pisomnosti, tuto skutoénost vzal na vedomie,
avSak napriek tomu oznamenie o vysledku drazby a notarska zapisnica neboli doru¢ené na adresu
C. XX, A.. Svedkyna uviedla, Ze aj spravcovi oznamila, Zze byvaly manzel je dlhodobo chory a taktiez
Ziadala, aby boli pisomnosti doru¢ované na adresu C. XX, A.. Odpoved na Ziadost o povolenie splatok
bola zasielana na C.. Na adresu trvalého bydliska Zalobcu svedkyra chodila vyberat poStu asi 1 krat
za mesiac podla toho, ako sa podarilo. Potom ako im bolo doru€ené oznamenie o zacati vykonavania
drazby, vykonavatelovi drazby, resp. spravcovi bytového domu neoznamila, Zze Zalobca sa nezdrziava v
mieste trvalého bydliska a pisomnosti je potrebné doru€ovat na adresu: C. XX, A..

8. Pravna zastupkyna Zalobcu uviedla, Ze z listinnych dbkazov predloZenych Zalovanym v 2. rade
vyplyva, Ze nie vSetky listiny boli Zalobcovi zasielané do viastnych ruk, &im doslo k poruseniu § 10 ods. 2
zdkona ¢&. 527/2002 Z.z. Splnomocnenec Zalobcu, na preberanie posty - M. R., telefonicky informovala
Zalovaného v 2. rade uz pred konanim 1. kola drazby, Ze Zalobca ma vazne zdravotné problémy, a Ze sa
na adrese svojho trvalého bydliska nezdrziava, nakolko ho po prepusteni z hospitalizacie v nemocnici
z dbévodu jeho zlého zdravotného stavu musela vziat k sebe do domaceho oSetrenia a poziadala ich,
aby mu zasielky zasielali na jej adresu. Zalobca totiz na jesen v roku 2013 utrpel mozgovu prihodu,
nechodil, hrozila mu amputéacie nohy, bol odkazany na starostlivost’ tretej osoby. Nasledne v maji 2014
dostal epilepticky zachvat a dalSiu mozgovu prihodu, po ktorej bol opatovne hospitalizovany a odiSiel
do domaceho odetrenia, k svedkyni M. R. a tam prebyva dodnes. Uvedené vyplyvalo aj z odévodnenia
uznesenia tunajSieho sudu 7 C 248/2013 - 54 zo dia 16. septembra 2013. Z koreSpondencie, respektive
z doruCeniek k listinam zasielanym Zalovanym v 2. rade je zrejmé, Ze ani jednu zasielku si Zalobca
neprevzal osobne a to z jedného dévodu, Ze na adrese svojho trvalého pobytu sa nezdrziaval. Z ustalene;j



judikatuary vyplyva, Ze fikcia doru¢enia v zmysle ustanovenia § 47 ods. 2 O.s.p. nie je splnena a k
platnému doru€eniu neméze prist v pripade, ak sa adresat v ase 1. nelspesného pokusu o dorucenie
nezdrziava v mieste doruovania, ¢im sa ma na mysli dlhodoba nepritomnost adresata na tomto mieste.
Z tychto dévodov Zalobca ma za to, Ze nemohlo dbjst k naplneniu fikcie doru€enia v zmysle ustanovenia
§ 10 ods. 2 zakona €. 527/2002 Z.z., v spojeni s ustanovenim § 47 ods. 2 O.s.p. Pravna zastupkyna
Zalobcu dalej poukazala na to, Ze drazobnik je povinny upustit od drazby najneskér do jej zaatia, ak
neboli splnené podmienky ustanovenév § 13av § 17, pricom vzmysle § 17 ods. 5 pism. a) bol drazobnik
povinny zaslat Zalobcovi oznamenie o drazbe. Uznesenim 7C 248/2013 - 54 bolo Zalovanému v 1.
rade uloZené, aby nepokracoval vo vykone zaloZzného prava v prospech zalozného veritefa spoloénosti
Skorfin s.r.o., t.j. spolo€nosti, ktora bola v tom Case prednostnym zaloznym veritefom. Uskuto&nenim
predmetnej drazby de facto doslo k vykonu zaloZzného prava v prospech zaloZzného veritela spol.
Skorfin s r.0., napriek tomu, Ze existovalo pravoplatné a vykonatelné rozhodnutie sidu o tom, Ze takéto
konanie sud Zalovanému v 2. rade zakazal, resp. mu nariadil vo vykone zalozného prava nepokracovat.
Konanim Zalovaného v 2. rade, ktory nereSpektoval v tom €ase pravoplatné a vykonatelné predbezné
opatrenie, doSlo k mareniu vykonu uradného rozhodnutia a z tychto dévodov su zmluvy o vykonani
drazby absolutne neplatné podla § 39 Obcianskeho zakonnika.

9. Statutarna zastupkyria Zalovaného v 1. rade vo svojom prednese uviedla, Ze Zalovany v 1. rade je
spravcom bytového domu, v ktorom sa nachadzal byt Zalobcu. Nakolko spravca evidoval vodi Zalobcovi
pohladavku vyssiu ako 1.000,-eur a so Zalobcom nebolo mozné sa dohodnut na splatkovom kalendari,
upomienky si nepreberal, obratil sa na Zalovaného 2. rade, aby vykonal dobrovolnu drazbu. Ku diu
konania drazby, t.j. k 19.3.2014 pohfadavka vlastnikov bytov voéi Zalobcovi bola 1.985,23,-eur, pricom
Zalovany v 1. rade po vyuctovani nakladov za rok 2014 (za obdobie od 1.1.2014 do 31.3.2014) eviduje
vodi zalobcovi dal$iu pohladavku v sume 512,69,-eur. Zalobca sice poziadal o poskytnutie splatkového
kalendéara, avSak tato Ziadost bola Zzalovanému v 1. rade doruéena az po drazbe. Zalovany v 1. rade
nemal vedomost o tom, Ze Zalobca nebyval na adrese trvalého pobytu, ¢o vyplava aj z listu svedkyne
zo diia 17.3.2014, v ktorom Zalobca Ziadal o splatkovy kalendar, pri¢om v hlavi¢ke listu bola uvedena
adresa B. XX, v texte listu ina adresa uvedena nebola. TaktieZz v pripojenom potvrdeni o do¢asnej
praceneschopnosti bola uvedena iba adresa B. XX. Odpoved na list, ktorym Zalobca Ziadal o splatky bol
adresovany na adresu B. XX a nebol vrateny ako nedoru€eny. O adrese C. XX sa zalovany v 1. rade
dozvedel aZz na prvom pojednavani.

10. Pravna zastupkyha Zalovaného v 2. rade uviedla, Ze nie je pravdou, Ze ich svedkyia telefonicky
kontaktovala z dbvodu oznamenia zmeny adresy a bydliska Zalobcu. Obsahom telefonického rozhovoru
bolo timoCenie Ziadosti Zalobcu o splatkovy kalendar na doplatenie dlhu vodi spravcovi. Bolo to potom,
ako bolo zalobcovi doru¢ené oznamenie o zalati vykonavania drazby. SkutoCnost, Ze sa Zalobca
nachadza na inej adrese im nebola znama a Ziadost' o zaslanie dokladov na adresu Taborska im
Zalobca zaslal az listom zo dfia 22.4.2014. Co sa tyka fikcie dorugenia Zalovany v 2. rade ma za to,
Ze napriek tomu, Ze sa Zalobca na adrese v mieste bydliska nezdrziaval, udelenim splnomocnenia na
preberanie zasielok jednoznacéne prejavil vélu byt zastipeny poc€as svojej nepritomnosti a vélu byt
oboznamovany s doru¢enymi zasielkami. Neplnenie si povinnosti splnomocnenca neméze byt na tarchu
odosielatela zasielky. VSetky pisomnosti boli zo strany Zalovaného v 2. rade Zalobcovi doru¢ované do
vlastnych ruk. Zalovany v 2. rade nemohol a nemal odkial vediet, Ze Zzalobca sa v mieste svojho trvalého
bydliska nezdrzZiava, nakofko z obsahu predbezného opatrenia tato skutocnost nevyplyva. Z obsahu
predbezného opatrenia nevyplyva ani to, Ze Zalobca je dlhodobo PN. Pravna zastupkyna Zalovaného
v 2. rade dalej poukazala na to, Ze od vyrazného zhor$enia zdravotného stavu Zalobcu az po samotny
vykon drazby ubehol dihy &asovy usek. Zalovany v 2. rade teda ani nemohol predpokladat, Ze by Zalobca
mal byt po celu tuto dobu hospitalizovany. Zo strany Zalobcu nemal nigim preukazanu nielen dizku
hospitalizacie, ale samotny Zalobca v Ziadnom zo svojich podani na tuto skutoénost’ Zalovaného v 2.
rade ani neupozornil. Zasielky Zalobcu boli preberané osobou splnomocnenou na preberanie zasielok.
Zaroven uviedla, Ze zo strany Zalovaného v 2. rade nemohlo déjst’ k poruSeniu predbezného opatrenia,
nakol'ko tymto bola uloZzena povinnost zakazu vykonu zalozného prava vylu€ne spolo€nosti Skorfin s.r.o.
Vo vztahu k zalovanému v 2. rade ako drazobnikovi bol navrh na nariadenie predbezného opatrenia
zamietnuty.

11. Statutarny zastupca zalovaného v 3. rade uviedol, Ze o konani 2. kola drazby sa dozvedel z internetu,
drazby sa zuc€astnil a byt vydrazil, vydraZzenu cenu v zakonom stanovenej lehote zaplatil.



12. Podla § 21 ods.2 zdkona €.527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni G€innom k 19.3.2014
(dalej len "zakon €. 527/2002 Z.z."), v pripade ak boli poruSené ustanovenia tohto zakona, méze osoba,
ktora tvrdi, ze tym bola dotknutéa na svojich pravach, poziadat’ sud, aby ur€il neplatnost drazby. Pravo
domahat’ sa ur€enia neplatnosti drazby zanika, ak sa neuplatni do troch mesiacov odo dra priklepu
okrem pripadu, ak dévody neplatnosti drazby suvisia so spachanim trestného &inu a zaroven ide o
drazbu domu, alebo bytu, v ktorom ma predchadzajici viastnik predmetu drazby v Ease priklepu hlaseny
trvaly pobyt podla osobitného predpisu; v tomto pripade je mozné domahat sa neplatnosti drazby aj po
uplynuti tejto lehoty. V pripade spolognej drazby bude nepltna len ta &ast’ drazby, ktorej sa rozsudok
tyka (§23).

13. Podla § 21 ods.4 zakona €.527/2002 Z.z., u€astnikmi sudneho konania o neplatnost dobrovolnej
drazby podla odseku 2 su navrhovatel drazby, drazobnik, vydrazitel, predchadzajici viastnik a dotknuta
osoba podla odseku 2.

14. Podla § 10 ods. 1 zakona €. 527/2002 Z. z., pisomnosti sa doru€uju postou formou listovej zasielky
do vlastnych ruk, a ak to nie je mozné alebo ucelné, dorucuju sa inym preukazatelnym spésobom do
vlastnych ruk osobe, ktorej su uréené. Na doruovanie sa primerane pouziju ustanovenia osobitného
predpisu.

15. Podla § 47 ods. 2 Obcianskeho sudneho poriadku u€inny v rozhodnom &ase, ak nebol adresat
pisomnosti, ktora sa ma dorudit do vlastnych ruk, zastihnuty, hoci sa v mieste doru€enia zdrzuje,
dorucovatel ho vhodnym spdsobom upovedomi, Ze mu zasielku pride dorucit znovu v den a hodinu
uvedenu v ozndmeni. Ak zostane i novy pokus o dorucenie bezvyslednym, uloZi doru€ovatel pisomnost
na poste alebo na organe obce a adresata o tom vhodnym sp6sobom upovedomi. Ak si adresat zasielku
pocas jej uloZzenia nevyzdvihne, povaZuje sa den, ked bola zasielka vratena sudu, za der dorucenia, i
ked sa adresat o tom nedozvedel.

16. Podla § 16 ods.1 zdkona €.527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach, drazbu mozno vykonat len
na zéklade pisomnej zmluvy o vykonani drazby, ktori uzavrie navrhovatel drazby s draZzobnikom; to
neplati, ak ide o majetok $tatu, ak je drazobnikom organ Statnej spravy, alebo ak ide o majetok tzemného
samospravneho celku, ak je drazobnikom tento Uzemny samospravny celok alebo ak je drazobnikom
navrhovatel drazby.

17. Podla § 16 ods. 2 zakona &€.527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach, Zmluva o vykonani drazby
predpokladané naklady drazby a vySku odmeny draZobnika alebo spbsob jej uréenia alebo dohodu
o tom, Ze drazba bude vykonand bezplatne. Prilohou zmluvy je aj pisomné vyhlasenie navrhovatela
drazby, Ze predmet drazby je mozné drazit' (§ 7 ods.2).

18. Podla § 19 ods.1 pism. h) zakona €.527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach drazobnik je
povinny upustit od drazby najneskér do jej zacatia, ak bolo navrhovatelovi drazby alebo draZzobnikovi
vykonatelnym rozhodnutim sudu alebo vykonatelnym rozhodnutim organu verejnej spravy zakazané s
predmetom drazby nakladat.

19. Podla § 12 ods. 2 a 3 zakona €. 527/2002 Z.z., 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. Ak osoba, ktord ma predmet drazby v drzbe, neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu
drazby, ohodnotenie mozno vykonat z dostupnych udajov, ktoré ma drazobnik k dispozicii.

20. Podla § 151m ods. 4 Obcianskeho zakonnika, zaloZca je povinny strpiet’ vykon zaloZzného prava
a je povinny poskytnut zaloznému veritelovi su€innost potrebnu na vykon zaloZzného prava. Najma je
povinny vydat zaloZnému veritefovi zaloh a doklady potrebné na prevzatie, prevod a uzivanie zalohu a
poskytnut’ akukolvek inu sucinnost uréend v zmluve o zriadeni zalozného prava. Rovnaku povinnost ma
aj tretia osoba, ktord ma zaloh alebo doklady potrebné na prevzatie, prevod a uzivanie zalohu u seba.



21. Zalobca podanou Zalobou namietal platnost uskutodnenej drazby z dévodu, Ze drazba bola vykona
napriek uzneseniu Okresného sudu Bratislava I, €.k. 7C 248/2013 - 54, zo dna 16.9.2013, Zalovany
v 1. a 2. rade boli v stalom spojenim, vedeli o problémoch Zalobcu so splacanim dlhu spolo€nosti
Skorfin, s.r.o, drazba bola vykonana ucelovo pre spolo€nost’ Skorfin s.r.o., Zalobcovi nebol doru¢eny
znalecky posudok, znaleckym posudkom bol predmet drazby ohodnoteny na sumu 19.000,-eur, hoci ta
istd nehnutelnost’ bola ohodnotend inym znalcom 2x a to na sumu 16.700 eur a druhy krat na sumu
21.500,-eur a podla kupnej zmluvy zo dna 3.3.2008 Zalobca predmetnu nehnutelnost’ kupil za cenu
1.430.000 Sk. Taktiez poukazal na to, ze bol dlhodobo PN, od 13.8.2013.

22. Drazbou je verejné konanie, ktorého ugelom je prechod vlastnickeho prava alebo iného prava k
predmetu drazby, konané na zaklade navrhu navrhovatela, pri ktorom sa licitator obracia na vopred
neurCeny okruh osdb pritomnych na vopred uréenom mieste s vyzvou na podavanie ponuk a pri ktorom
na osobu, ktora urobi najvyssiu ponuku, prejde priklepom licitatora vlastnicke alebo iné pravo k predmetu
podanie (§ 2 pism. a/ zakona €. 527/2002 Z.z.). Dobrovolné drazby predstavuju rychle spefiazenie
majetku spdsobilého byt predmetom drazby v zmysle zakona €. 527/2002 Z. z.. Subjekty zu¢astnené na
procese drazby ako napr. draZzobnik, navrhovatel drazby, ale aj zalozny diZnik maju z hladiska obsahu
zdkonné prava aj povinnosti.

23. V pripade ak boli porusené ustanovenia zakona ¢. 527/2002 Z.z., mdze sa osoba, ktora tvrdi,
Ze tym bola dotknuta na svojich pravach, domahat ur€enia neplatnosti drazby (§ 21 ods. 2 zakona
&. 527/2002 Z.z.). Zalobca poukazoval na to, Ze mu nebol dorugeny znalecky posudok. Vychadzajlc
z vykonaného dokazovania vyplynulo, Ze Zalobca mal preukazatelne vedomost o procese drazby
nehnutelnosti v jeho vlastnictve, nakofko dfia 21.11.2013 mu bolo doru€ené oznamenie o vykone
zalozného prava. Skuto¢nost, Zze Zalobca vedel o zalati drazby vyplyva aj zo svedeckej vypovede
svedkyne R.. Okamihom, kedy Zalobca nadobudol vedomost, Ze za¢ala drazba, bol povinny zaloznému
veritefovi poskytnut pri realizacii zalozného prava potrebnu sucinnost podfa § 151m ods. 4 Obg.
zékonnika. Zalobca v rozpore s touto zakonnou povinnostou neposkytol zaloznému veritelovi pri
realizacii zalozného podla prava § 151m ods. 4 Obcianskeho zakonnika potrebnu suginnost, ked mu
neoznamil adresu, na ktorl mu maju byt doru€ované pisomnosti, ked' podfa vlastného vyjadrenia sa na
adrese miesta trvalého pobytu dlhodobo nezdrziaval. Ak teda sam Zalobca porusil svoju povinnost' vo
vztahu k zaloznému veritefovi a prave v dbésledku poruSenia tejto povinnosti mu boli zasielky doru¢ované
na adresu trvalého bydliska, pretoZe ina adresa drazobnikovi ani zaloZnému veritelovi znama nebola,
z porusenia tejto povinnosti sa neméze domahat’ ochrany prava, ktorého realizaciu svojim konanim
(nekonanim) sam znemoznil.

24. Odhliadnuc od uvedeného, bolo v konani preukazané, ze prave z dévodu, ze sa Zalobca mal
zdrziavat na inej adrese, mal preberanie pisomnosti zabezpe€ené splnomocnenou osobou. Zakon ¢&.
527/2002 Z.z. pri doru€ovani pisomnosti sice odkazuje na ust. § 47 ods. 2 O.s.p. aviak s tym, Ze
ustanovenia osobitného predpisu sa pouZiju primerane, pri¢om samotny zadkon o dobrovolnych drazbach
v Ziadnom zo svojich ustanoveni nevylu€uje, aby za adresata prijala pisomnosti aj osoba, ktora na
to bola adresatom pisomne splnomocnena. Zalobca teda mal readlnu moznost doruované zasielky si
prevziat a oboznamit’ sa s ich obsahom. Pokial namietal, Ze mu v suvislosti s drazbou nebol doru¢eny
znalecky posudok, z obsahu spisu vyplyva, Ze Zalobcovi bolo dfia 21.1.2014, teda v lehote 30 dni pred
zacgatim 1. kola drazby, doru€ované oznamenie o konani 1. kola drazby. Spolu s oznamenim o konani
1. kola drazby mu bol zaroverni doru€ovany aj znalecky posudok ¢. X/XXXX. Prvé kolo drazby bolo
neuspesné. Oznamenie o vysledku 1. kola drazby bolo Zalobcovi doru¢ované dna 25.2.2014, priCom
Zalobca si pisomnost prevzal diha 12.3.2014. Dfia 4.3.2014 bolo Zalobcovi doru€ované oznamenie o
konani 2. kola draZby. Spolu s oznamenim o konani 2. kola draZby mu bol opatovne doruceny aj znalecky
posudok &. X/XXXX. Pisomnost si zalobca prevzal dfia 12.3.2016. Taktiez treba uviest, ze Zalobca
bol preukazatelne hospitalizovany v drfioch od 23.8.2013 do 20.9.2013 a od 28.5.2014 do 6.6.2014.
Z obsahu spisu (lekarske spravy), ani z vypovede svedkyne nevyplyva, Ze Zalobca bol Uplne imobilny
a nebol vdbec schopny schddze, ked sa zaroveh dostavoval aj na pravidelné vySetrenia k lekarovi,
osobne sa dostavil aj na pojednavanie sudu v konani 15C 275/2013 dria 28.5.2014, pri€om pisomnosti
doru€ované mu na adresu miesta trvalého bydliska sa nachadzali nielen v tom istom meste (Bratislava),
ale aj v tej istej mestskej Casti, teda mu boli doru¢ované do miesta, kde sa zdrZiaval, ¢i uz to bolo na
adrese: B. XX, A. P. C. XX, A.. Odhliadnuc teda od skuto&nosti, Ze Zalobca mal splnomocnenca na
preberanie pisomnosti, mal bezpochyby moznost tieto si aj osobne v mieste doru€ovania sédm prevziat.



Vypoved svedkyne R., ktora uviedla, Ze telefonicky informovala Zalovaného v 1. aj v 2. rade 0 zmene
adresy na doru€ovanie, sud vyhodnotil za nevierohodnu a to jednak vzhladom na jej vztah k Zalobcovi,
o ktorého sa ako byvala manZzelka stara a ktorého preberanie pisomnosti mala zabezpecovat’ a jednak
z dbévodu, Ze z obsahu zaloZenych listinnych dokazov jej tvrdenie nevyplyva, ked zarover na vyslovnu
otazku sudu: "potom ako Vam bolo doru¢ené oznamenie o zalati vykonavania drazby, oznamili ste
vykonavatelovi drazby resp. spravcovi bytového domu, Ze sa navrhovatel nezdrziava v mieste trvalého
bydliska a pisomnosti je potrebné doruovat na adresu: C. XX, A.?". svedkyfia uviedla: "nie". V tejto
suvislosti sud poukazuje aj na to, Ze z potvrdenia o doasnej praceneschopnosti vystavenej oSetrujucim
lekdrom dria 13.8.2013 ani nevyplyva, Ze sa Zalobca po€as trvania praceneschopnosti zdrziaval na inej
adrese ako na adrese miesta trvalého pobytu, pri€om doCasne praceneschopny poistenec je povinny
zdrziavat sa na adrese uvedenej v Ziadosti o priznanie nemocenského (tlaivo Potvrdenie o doCasnej
pracovnej neschopnosti), ked zarovefi nemusi ist o adresu trvalého pobytu, priCom Zalobca ani v
Ziadnych zo svojich pisomnosti adresovanych Zalovanému v 1. a 2. rade neuvadzal inu adresu ako
adresu miesta trvalého bydliska. Aj v liste adresovanom Zalovanému zo dna 17.3.2014, ktorym ziadal o
splatkovy kalendar a ku ktorej pripojil potvrdenie o do¢asnej praceneschopnosti neuviedol inG adresu,
ani nepoziadal o doru¢ovanie pisomnosti na inti adresu ako adresu miesta trvalého bydliska. Zalobca az
v liste adresovanom Zalovanému v 2. rade zo dfia 22.4.2014, teda viac ako mesiac po ukongeni drazby,
uviedol Ze sa zo zdravotnych dévodov zdrziava na inej adrese a Ziadal o doru€ovanie pisomnosti na
adresu C. XX, A..

25. Pokial ide o tvrdenie Zalobcu, Ze cena stanovena znaleckym posudkom bola stanovena len na sumu
19.000 eur, k tomuto mozno uviest, Ze Zalovany v 2. rade ako draZzobnik zabezpe€oval ohodnotenie
nehnutelnosti v sulade s ustanovenim § 12 ods. 3 zakona &. 527/2002 Z.z., prostrednictvom znalca
zapisaného v zozname vedenom MS SR z odboru stavebnictvo. Znalecky posudok €. X/XXXX zo dfia
7.1.2014 bol vypracovany znalkyrfou J.. X. V., ktora stanovila vysku vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti na
sumu 19.000 Eur, pricom tato predstavuje vyslednu objektivizovanu hodnotu majetku, ktora je znaleckym
odhadom najpravdepodobnejSej ceny hodnoteného majetku ku dfiu ohodnotenia v danom mieste a
Case, ktoru by tento mal dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze, pri poctivom predaji, ked
kupujuci aj predavajuci budu konat s patri¢nou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze
cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou; obvykle vratane dane z pridanej hodnoty (§ 2 pism.
g) vyhl. & 492/2004 Z.z.). Pri vypracovani znaleckého posudku znalkyfia vychadzala z dostupnych
udajov, ktoré mal drazobnik k dispozicii § 12 ods. 3 zakona €. 527/2002 Z.z.), pretoZe Zalobca ako
vlastnik nehnutelnosti porusil ustanovenie § 12 ods. 2 zdkona €. 527/2002 Z.z., ked neumoznili vykonat
ohodnotenie nehnutelnosti, hoci bol na to vyzvany listom, ktory mu bol doru€ovany dfia 12.12.2013.
Napriek uvedenému treba zdéraznit, Ze cena nehnutelnosti sa generuje na drazbe a cena zistena
nie na podanie najvysSie. Len samotna tato skutoCnost' preto nemohla mat vplyv na cenu, za ktoru bola
nehnutelnost vydrazena. Skuto€nost, Ze Zalobca nehnutelnost nadobudol za cenu podstatne vyssiu, je
vo vztahu k posudzovaniu podmienok platnosti drazby bez pravneho vyznamu, rovnako aj skuto¢nost,
Ze ta ista nehnutelnost bola znaleckym posudok J.. Q. W., ohodnotena 2x a to na sumu 16.700,-eur
a nasledne na sumu 21.500,-Eur, nakolko znalecké posudky J.. Q. W. neboli vypracované na ucely
drazby, ktorej platnost’ Zalobca namieta.

26. K tvrdeniu Zalobcu, Zze uznesenim Okresného sudu Bratislava Il, €.k. 7C 248/2013 - 54 bolo
Zalovanému v 1. rade uloZené, aby nepokracoval vo vykone zalozného prava v prospech zalozného
veritela - spolo¢nosti Skorfin s.r.o., t.j. spolo€nosti, ktor4 bola v tom €ase prednostnym zaloZznym
veritefom, pricom konanim Zzalovaného v 2. rade, ktory nereSpektoval v tom €ase pravoplatné a
vykonatelné predbezné opatrenie, doSlo k mareniu vykonu uradného rozhodnutia a z tychto dévodov
su zmluvy o vykonani drazby absolutne neplatné podla § 39 Obcianskeho zakonnika, mozno uviest
len tolko, Ze uznesenim Okresného sudu Bratislava Il, zo dia 16.9.2013, ¢.k. 7C 248/2013 - 54, bola
povinnost’ nepokraovat’ vo vykone zalozného prava uloZena spoloénosti SKORFIN, s r.o.. Navrh na
nariadenie predbezného opatrenia bol voci draZzobnikovi (v tomto konani Zalovany v 2. rade), zamietnuty.
Uznesenie nadobudlo pravoplatnost diia 7.10.2013. Zalovany v 2. rade teda neporusil Ziadnu povinnost,,
ktord mu bola ulozena sudnym rozhodnutim a preto ani zmluva o vykone zalozného prava uzavreta
medzi Zalovanym v 1. rade, ktory v drazbe uspokojoval pohladavku vlastnikov bytov na B. XX, A,
za ktorych ako spravca bytového domu konal a Zalovanym v 2. rade, nie je neplatnym pravnym
ukonom podfa § 39 Ob¢. zakonnika. Len samotna skutoCnost, Ze z vytazku drazby bola uspokojena
aj pohladavka prednostného zalozného veritefa, neméze mat vplyv na platnost drazby a prava v nej



dobromyselne nadobudnuté tretimi osobami, méze v3ak zakladat’ narok zalobcu voc&i drazobnikovi na
vydanie vytazku drazby v zmysle § 32 ods. 1 zakona €. 527/2002 Z.z..

27. O trovach konania Zzalovanych v 1. - 3. rade bolo rozhodnuté podfa § 255 zdkona €. 160/2015 Civilny
sporovy poriadok (dalej len "CSP"), podfa ktorého v konani uspednému Zalovanému patri proti Zalobcovi
nahrada trov konania v celom rozsahu. Nakofko Zalovanym v 1. a 3. rade Ziadne trovy konania nevznikli,
sud im ich nahradu nepriznal. Zalovanému v 2. rade priznal nahradu trov konania v celom rozsahu.

28. O vyske nahrady trov konania Zalovaného v 2. rade rozhodne sud prvej indtancie po pravoplatnosti
rozhodnutia, ktorym sa konanie kon¢i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik (§ 262 ods.
2 CSP).

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat odvolanie do 15 dni odo dfia jeho doru€enia na Okresnom sude
Bratislava Il, pisomne v dvoch vyhotoveniach.

Odvolanie méze podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané.

V odvolani sa ma popri vdeobecnych naleZitostiach podania uviest, proti ktorému rozhodnutiu smeruje,
v akom rozsahu sa napada, v akom rozsahu sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povazuje za
nespravne (odvolacie dévody) a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh).

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, mdze odvolatel rozSirit len do uplynutia lehoty na podanie
odvolania.

Odvolanie mozno odévodnit' len tym, zZe

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢riovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces,

c¢) rozhodoval vylu€eny sudca alebo nespravne obsadeny sud,

d) konanie ma inu vadu, ktorda mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

e) sud prvej inStancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti,

f) sud prvej instancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo dalSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

h) rozhodnutie sudu prvej inStancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci (365 ods. 1 CSP).

Odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno oddvodnit aj tym, Ze pravoplatné uznesenie sudu prvej
inStancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu uvedenu v odseku 1, ak tato vada
mala vplyv na rozhodnutie vo veci samej (§ 365 ods. 2 CSP).

Ak povinny v stanovenej lehote dobrovolne nespini, ¢o mu ukladd vykonatelné rozhodnutie, mbéze
opravneny podat’ navrh na exekuciu.



