Sud: Okresny sud Nové Zamky

Spisova znacka: 16C/121/2016

Identifikané Cislo sudneho spisu: 4416204903

Déatum vydania rozhodnutia: 21.11. 2017

Meno a priezvisko sudcu, VSU: JUDr. Maria Nagyova

ECLI: ECLI:SK:OSNZ:2017:4416204903.9

ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Nové Zamky, sudkyrfiou JUDr. Mariou Nagyovou, v spore zalobcov: 1. O. B., nar.
XX XX XXXX, bytom D. XXX, D., 2. D. B., nar. XX.XX.XXXX, bytom D. XXX, D., obaja zastupeni Mgr.
Ondrejom Barto$ovitom, advokatom so sidlom v Sali, Pazmatia 2020/30, proti zalovanym: 1. K. a aukcie,
s.r.o., so sidlom Martin, Flamska 9783/1, ICO: 36 751 642, zastupeny: Advokatska kancelaria Gallo,
s.r.0., so sidlom Martin, Jilemnického 30, ICO: 36 715 352, 2. V8eobecna tverova banka, a.s., so sidlom
Bratislava, Mlynské Nivy 1, ICO: 31 320 155, zasttipeny: CERNEJOVA & HRBEK, s.r.o., so sidlom
Bratislava, Ky&erského 7, ICO: 36 857 513, o uréenie neplatnosti drazby, takto

rozhodol:

1.S0d Zalobu zamieta.

II.Sudpriznava zalovanému v 1.rade narok na nahradu trov konania voci zalobcom v 1.a 2.rade
spolo¢ne a nerozdielne vo vysSke 100 % s tym, Ze o vySke nahrady trov konania rozhodne sud prvej
indtancie po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie kon¢i samostatnym uznesenim, ktoré vyda
sudny uradnik.

I.S4d priznéava zalovanému v 2.rade narok na nahradu trov konania voci zalobcom v 1.a 2.rade
spolo¢ne a nerozdielne vo vysSke 100 % s tym, Ze o vySke nahrady trov konania rozhodne sud prvej
indtancie po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie kon¢i samostatnym uznesenim, ktoré vyda
sudny uradnik.

odovodnenie:

1. Zalobcovia sa Zalobou doruéenou stdu dia 29.03.2016 domahali vo&i Zalovanym v 1 a 2 rade uréenia,
Ze drazba vyhlasena Zalovanym v 1 rade pod &. 130329 dria 07.03.2016 vo vztahu k nehnutelnosti v kat.
uzemiD., zapisanej na LV €. XXX a to parcely registra C evidované v katastralnej mape, parcela &. XXXX/
X, zastavané plochy a nadvoria vo vymere 400 m2, parcela &. XXXX/XX o vymere 400 m2, zahrada a
rodinny dom supisné €. XXX postaveny na parcele ¢. XXXX/X vo vlastnictve O. B., nar. XX. XX.XXXX,
bytom D. XXX v podiele 5/6 a|. T., nar. XX.XX.XXXX, bytom D. XXX v podiele 1/6, je neplatna. Zalobcovia
Zalobu oddvodriovali tym, Ze im bol poskytnuty Gver Zmluvou o poskytnuti uveru U399304-11 zo dna
15.02.2011, ktora bola zabezpe&ena Zmluvou o zriadeni zaloZného prava k nehnutelnosti v kat. tzemi
D. na LV & XXX. Veritel uvadzal hodnotu nehnutefnosti v sulade s ohodnotenim programu Hypo zo
dria 25.01.2011 v sume 43 500,- eur. Prehlasenim zmluvnych stran bol dany suhlas, aby tato suma
predstavovala hodnotu zalohu v &ase zriadenia zaloZného prava. Z poskytnutého Uveru Zalobcovia
investovali vacésiu €ast finanénych prostriedkov do obnovy a rekonstrukcie domu. Znaleckym posudkom
€. 39/2012 zo diia 15.12.2012 bola zaloZzena nehnutefnost ohodnotena na vSeobecnu hodnotu 60 800,-
eur. Zalobcovia realizovali uhrady splatok podla svojich finanénych moznosti a k oktébru 2015 mali
uhradent sumu o 3 437,58 eur nizSiu ako mali zaplatit. Od zalovaného v 1 rade bez akéhokolvek



drazobna spolo¢nost’ ur€ila na 35 300,- eur, v zmysle znaleckého posudku €. 12/2016, ktory bol
vyZiadany dna 18.11.2013, vypracovany dfia 16.09.2015 ku driu 23.01.2016. V roku 2013 nebol ani
naznak, Ze by sa mala drazba konat. ZniZenie hodnoty nehnutelnosti o takmer 80 % na sumu 35 300,-
eur z technickej hodnoty 96 256,- eur je v rozpore s vyhlaskou MSSR 492/2004 Z. z. o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku. Dria 11.03.2016 obdrzZali oznamenie €. 130329 od Zalovaného v 1 rade,
v zmysle ktorého opakovana drazba sa vykona diia 07.04.2016, ktorej navrhovatelom je Zzalovany v 2
o zriadeni zaloZzného prava, drazbu nema robit' nikto iny ako sam veritel' a je vylu¢ené konanie tretou
osobou, teda Zalovanym v 1 rade. Ocenenie nehnutelnosti Zalovanym v 1 rade je v rozpore so zdkonom
a konanie o drazbe je v rozpore s dobrymi mravmi a ako také absolutne neplatné. Akékolvek spory
sa mali rieSit' najprv rozhodcovskym sudom alebo Statnym sudom. V pripade vykonu zalozného prava
vychodiskovou cenou nehnutelnosti v zmysle zaloznej zmluvy mala byt suma 43 500,- eur. Doslo k
poruseniu ustanoveni Zakona o drazbach €. 527/2002 § 7 ods. 2, pretoZe navrhovatel drazby zalozny
veritel' je povinny pisomne vyhlasit' pravost, vySku a splatnost’ pohfadavky. K splatnosti pohladavky
Zalobcovia nikdy vyzvani neboli a spochybriuju aj jej pravost. Neboli naplnené zakonné ustanovenia §
12 ods. 1 Zakona o drazbach a rovnako ani ustanovenia § 17 ods. 3 a § 22 ods. 1. DraZobnik prvé kolo
drazby vykonal dria 07.03.2016 so zaciatkom o 14.00 h v mieste Martin, Fldmska ul. 1 a ozndmenie o
opakovanej drazbe mal pripravené uz dria 07.03.2016, €o fyzicky ani technicky nie je mozné. Podozrivé
je i konanie tykajuce sa Ziadosti o vypracovanie znaleckého posudku. Postup Zalovaného v 1 rade
je Spekulativny a Zalobcovia su poskodeni na svojich Ustavnych pravach ochrany majetku a prieci sa
dobrym mravom. Hrozi im vznik Skody, pretoZe ich majetok, ktory ma hodnotu min. 60 800,- eur uz svojim
pociatoCnym postupom Zalovany v 1 rade poSkodzuje o 25 000,- eur a ma v umysle ho este znizit.

2. Zalovany v 1 rade sa vyjadril k Zalobe pisomne podanim zo dfia 24.09.2016 (&. . 47 a nasl.), v
ktorom uviedol, Ze Ziada Zalobu zamietnut, pretoZe je zmato€na. Navrh na vyhlasenie drazby moze
podat’ osoba, ktora tvrdi, Ze boli poruSené ustanovenia zdkona o dobrovolnych drazbach a tato osoba
preukaze, Zze bola dotknuta na svojich pravach (§ 21 ods. 2 Zakona &. 527/2002 Z. z.). Neplatnost
dobrovolnej drazby méze urcit len sud v samostatnom konani. Drazba je verejné konanie, ktorého
ucelom je prechod vlastnickeho prava k predmetu drazby. Ak je drazba neuspesna, nedochadza k
prechodu vlastnickeho prava a preto pévodny vlastnik nie je dotknuty na svojich pravach, ¢im nie je
splnena podmienka na uréenie neplatnosti drazby. V danom spore chyba vydrazitel a dotknutéa osoba,
&o procesne znemozfiuje zalobu podat. Zaloba o neplatnost drazby méze byt podana iba v pripade
uspesnej drazby, lebo len vtedy je dané nerozluéné procesné spolo€enstvo.

3. Zalovany v 2 rade vo svojom pisomnom vyjadreni zo diia 19.04.2016 (&. |. 38) k Zalobe uviedol, Ze
Zaloba zasahuje mimo pravomoc zverenu vSeobecnému sudu. V zakone o dobrovolnych drazbach a ani
v Ziadnom inom predpise pravneho poriadku nie je zakotvena pravomoc vSeobecného sudu rozhodnut
o neplatnosti takej drazby, ktora nebola Uspesna a teda, na ktorej nedoslo k vydrazeniu nehnutelnosti.
Poukazal na § 21 Zakona o dobrovolnych drazbach, v zmysle ktorého sa predpoklada, aby sudnemu
konaniu o neplatnosti draZzby skutoéne predchadzala drazba, na ktorej doSlo k vydraZeniu nehnutelnosti,
t. j. aby na drazbe, ktorej neplatnosti sa strana domaha, bol udeleny priklep a uréeny aj samotny okruh
stran sudneho konania v sulade so zakonom. Z tychto dévodov Ziadal Zalobu zamietnut.

4. Uznesenim €. k. 16C/121/2016-33 zo dfia 04.04.2016, sud vydal predbezné opatrenie, ktorym zakazal
Zalovanému v 1 rade zdrzat sa realizacie vykonu zaloZzného prava zriadeného na zaklade zapisu
vkladom zaloZného prava na nehnutelnosti v kat. uzemi D., na LV €. XXX do pravoplatného rozhodnutia
sporu. Proti tomuto uzneseniu podal odvolanie Zalovany v 1 rade a odvolaci sud napadnuté uznesenie
sudu prvej indtancie potvrdil uznesenim €. k. 25C0/604/2016-57 zo dfia 28.10.2016, ktoré nadobudlo
pravoplatnost 21.11.2016. V odbévodneni uznesenia v bode 20 uviedol, Ze s ustanovenim zakona o
dobrovolnych drazbach nemozno vyvodit zaver, Ze neplatna mdze byt len drazba, ktora bola Uspesna.
Uvedené priamo vylu€uje ustanovenie § 22 ods. 2 Zakona o dobrovolnych drazbach.

5. Zalobcovia v replike zo diia 11.04.2017 (&. I. 82) uviedli, Ze nezakonné konanie Zalovanych mozno
rozdelit do dvoch okruhov, a to priprava na draZzobné konanie a konanie podfa Zadkona o dobrovolnych
drazbach. Mali za to, Ze vlastnik méa pravo na ochranu proti tomu, kto zasahuje do jeho vlastnickeho
prava podla § 126 Obcianskeho zakonnika a Ze neplatny je pravny ukon, ktory svojim obsahom alebo
ucelom rozporuje zakonu alebo ho obchadza podla § 39. Je potrebné postupovat’ v sulade so zdkonom,
ak ma prejst pravo z postupcu na postupnika, tak aby diznik nebol ukrateny na svojich pravach. V



oznameni o konani drazby musi byt uvedeny dévod konania a vyska zostatku zavazku, jeho pravost a
splatnost’. Zalovany v 1 rade vykonal prvé kolo drazby podla v§eobecnej hodnoty nehnutelnosti, kde urgil
medzi navrhovatelom drazby a drazobnikom neobsahuje nalezitosti ustanovené zakonom, je neplatna.
Zalovany v 1 rade nepredloZil zmluvu o opakovanej drazbe a nepredloZil ani pisomné vyhlasenie, Zze
predmet drazby je mozné drazit. Zalovany v 1 rade nepredlozil Ziadny dokaz, ktory by ho opravrioval na
vykonanie drazby na vstup na nehnutelnost zaloznych rucitelov, ktorym by preukazal splatnost, vySku
a pravost pohladavky, ako aj dalSie dokazy na podporu jeho krokov.

6. Zalovany v 1 rade vo vyjadreni zo dia 03.05.2017 (&. I. 89) uviedol, Ze postupoval pri vykone drazby
v sulade so Zakonom o dobrovolnych drazbach.

7. Zalobcovia v podani zo diia 04.05.2017 (&. |. 90) jednoznaéne uviedli, Ze Ziadaju zalobe v celom
rozsahu vyhoviet.

8. Zalovany v 1 rade vo svojom podani zo dfia 24.07.2017 (€. |. 96) uviedol, Ze drazbu navrhol ten zalozny
veritel (Zalovany v 2 rade), ktory je na LV €. XXX v kat. uzemi D. zapisany v €asti C tarchy pod V XXX/
XXXX. K Ziadnemu postupeniu pohladavky zo strany pévodného veritela a zaloZzného veritela nedoslo.
Zalozna zmluva je platna, zalozny veritel je u€astnikom konania a pri vykone zalozného prava sa podla
zéloZznej zmluvy spraval. Nie je pravdivé tvrdenie, Ze nebolo odoslané ozndmenie o drazbe. V prilohe
prilozil fotokdpie doru€eniek oznameni o drazbe odoslané Okresnému uradu, katastralny odbor Nové
Zamky, Obecnému uradu Strekov, Dafiovému uradu Nové Zamky, O. B., |. T. a D. B.. Zarovenh predlozil
aj znalecky posudok €. 12/2016, ktory prevzala i zalobkyrfia v 1 rade a zmluvu o vykonani dobrovolnej
drazby.

9. Sud pojednaval v nepritomnosti Zalovanych v 1 a 2 rade podia § 180 CSP. Zalovany v 1.rade mal
dorucenie predvolania vykazané dfia 13.10.2017. Svoju neu&ast na pojednavani ospravedinil mailovou
spravou zo dna 20.11.2017 a suhlasil s tym, aby sud pojednaval v jeho nepritomnosti z dévodu
nezvySovania trov konania. Zalovany v 2.rade mal dorugenie predvolania vykazané dria 13.10.2017.
Svoju neucgast na pojednavani ospravedinil mailovou spravou zo dfia 21.11.2017 a suhlasil s tym, aby
sud pojednaval v jeho nepritomnosti z dévodu hospodarnosti konania.

10. Sud vykonal dokazovanie oboznamenim predlozenych listinnych dékazov: Zmluva o poskytnuti
uveru, hypop6zic¢ka zo dnha 16.02.2011, Zmluva o zriadeni zalozného prava, k nehnutelnosti, zo dha
16.02.2011, znalecky posudok ¢&. 39/2012, vypis z uétu za poslednych 12 mesiacov, vypis z uétu o
realizovanych uhradach na &.I. 19 az 23, fotokdpie postovych poukazov o realizovanych uhradéach,
vycislenie zostatku Uveru ku dnu 31.10.2014, oznamenie o drazbe zo dfia 07.03.2016, notarska
zapisnica zo dna 07.03.2016, LV pre kat.uz. D. €. XXX, oznamenie o zaCati realizacie zalozného prava
zo diia 20.09.2013, fotokdpia doru€eniek, potvrdenie o zverejneni v obchodnom vestniku, oznamenie
o drazbe zo dna 07.03.2016, fotokdpia doruceniek, Zmluva o vykonani dobrovolnej drazby, zo dfia
26.01.2016, vyhlasenie navrhovatela drazby zo dfia 26.01.2016, znalecky posudok &. 12/2016 a zistil
tento skutkovy a pravny stav:

11. Pravna zastupkyha Zzalobcov vo svojom vyjadreni upresnila, Ze Zalobcovia boli spotrebitelia
a Zalovany v 2.rade vystupoval ako podnikatel dodavatel vo svojej obchodnopravnej Cinnosti. Je
pravdou, Ze zmluvu o zriadeni zalozného prava k nehnutelnosti podpisala Zalobkyha v 1.rade, ako
aj dal$ia podielova spoluvlastni¢ka spornej nehnutelnosti. Zalovany v 1.rade porusil ust. § 7 zakona
o dobrovolnych drazbach tym, Ze pisomne nevyhlasil, Ze predmet drazby je mozné drazit a nebola
vyhlasena pisomne pravost, vyska a splatnost’ pohladavky, pre ktori sa navrhoval vykon zalozného
prava. | napriek tomu, Ze Zalobca v 2.rade predlozil vyhlasenie zo dfia 26.01.2016, avSak v uvedenom
vyhlaseni chyba vyhlasenie pravosti pohfadavky. Rovnako Zalovany v 1.rade nepredloZil Zalobcom
Zmluvu o vykonani dobrovolnej drazby zo dria 26.01.2016, ani sa fiou nepreukazala osoba, ktora
vykonavala ohliadku nehnutelnosti. Jednoznac¢ne zdbraznila, Ze v danom pripade na strane Zalobcov
sa jednalo o spotrebitelov, ktorych s poukazom na judikaturu je potrebné chranit a ktori nedokazu
ovladat v8etky svoje prava, je potrebné im poskytnut zvy$enud ochranu. Zalobkynia v 1.rade bola pritomna
pri obhliadke nehnutelnosti, avéak nevedela hned reagovat. Zalovani vzhladom na svoje postavenie
by mali byt Ustretovi a vyvinut aktivitu vo vztahu k spotrebitelom a preukazovat sa délezitymi a
relevantnymi dokumentmi, s ktorymi by mali byt spotrebitelia oboznameni pri obhliadke nehnutefnosti, v



ktorej byvaju. Zalobcovia v uvedenej nehnutelnosti byvaju a maju tam trvalé bydlisko. Znalecky posudok
ohodnotil nehnutelnosti pri podpisovani zmluvy o zriadeni zaloZzného prava na sumu 43 500 eur, av8ak
v znaleckom posudku, ktory dal vypracovat’ Zalovany v 1.rade bola uréena hodnota nehnutelnosti len
na 35 300 eur, ¢o je o 25 500 eur menej. Uvedeny znalecky posudok je mozné posudzovat' len ako
dokaz podla § 191 CSP, pretoZe ho nedal vypracovat sud s poukazom na ust. § 207 CSP. Znalecky
posudok bol doruéeny Zalobcom a bol prevzaty, ktori nar nereagovali z dévodu neznalosti. Bol doru¢eny
iba jednému vlastnikovi. Drazba je vaznym zasahom do vlastnickeho prava ob&anov, i s poukazom
na ochranu im poskytovant ustavou. Uspe$nost verejnej drazby je limitovana podmienkami, ktoré
vytvara draZzobna spolo¢nost’ a mali by byt také, aby bol vysledok drazby o najpriaznivejsi za u¢elom
uspokojenia vSetkych zu€astnenych osbb. Sporna nehnutelnost sa nachadza v D. a miesto vykonu
drazby bolo v Martine, €o je vo vzdialenosti 170 km, ktora je neprimerana a tato geograficka poloha
ovplyvnila i vysledok drazby a z dévodu neodbornych kritérii sa nenasiel ani Ziadny zaujemca o drazenu
nehnutefnost. Uvedenu skuto€nost uvadzal vo svojom rozhodnuti i NS pod sp. zn. 4Cdo/100/2012 s
tym, Ze bolo porusené uvedené ust. z dévodu neprimeranej vzdialenosti a geografickej polohy konania
drazby. Rovnako drazba sa konala v doobednaj$ich hodinach, o je kritérium, ktoré je tiez neprimerané.
Drazobnik postupoval s neodbornou starostlivostou i z tychto dévodov. Prav. zast. uviedla, Ze nema
vedomost o tom, ktoré listiny boli Zalobcom doru€ované a notarska zapisnica o vysledku spornej drazby
nebola dorudena vsetkym G&astnikom. Mala za to, Ze konanie drazobnika pri vykone drazby napifia
znaky konania sledujuceho iny ako verejny a vSeobecny zaujem na transparentnosti a UspesSnosti drazby.
Do dnedného dna k vydrazeniu nehnutelnosti neprislo. Zalobcovia sa domahaju uréenia neplatnosti
dobrovolnej drazby z dévodu porusenia zakona o dobrovolnych drazbach.

12. Zalobca v 2 rade ako diznik a spoludiznik Y. D. uzavreli s veritefom VUB a. s., Bratislava, Mlynské
Nivy, Zmluvu o poskytnuti averu ,HypoPézic¢ka“ &. U399304-11, v zmysle ktorej bol diznikovi poskytnuty
uver vo vySke 8 080,04 eur, ktory sa zaviazal splacat’ v splatkach vo vySke 226,10 eur mesaéne
po dobu 180 kalendarnych mesiacov od poskytnutia Gveru, datum prvej splatky 20.03.2011, termin
konecnej splatnosti 20.02.2026, ro¢na urokova sadzba 8,2 % s tym, Ze uver bol erpany jednorazovo
dria 21.02.2011, zmluva bola podpisana dfia 16.02.2011 s tym, Ze za spoludiZnika podla plnej moci
podpisal zmluvu diznik.

12.1 Veritel VUB a. s. Bratislava podpisala dfia 16.02.2011 zmluvu o zriadeny zalozného prava k
nehnutelnosti €. Z399304-11 so zaloZzcami Zalobkyrhou v 1 rade a I. T. na zabezpecenie pohladavky v
zmysle Uverovej zmluvy zo dfia 16.02.2011. Podl'a bodu 4 bod 4.1 hodnota nehnutelnosti Specifikovanej
v ¢lanku Il zmluvy bola stanovena na zaklade ohodnotenia dfia 25.01.2011 vo vyske 43 500,-
eur. Predmetom zaloznej zmluvy bola nehnutefnost v kat. uzemi D. na LV & XXX v podielovom
spoluvlastnictve zaloZcov Zalobkyne v 1 rade v5/6 al. T. v 1/6.

12.2 Znaleckym posudkom €. 39/2012, ktorého zadavatelom bol Zalobca v 2 rade dfia 15.12.2012 bola
ur€ena vSeobecna hodnota nehnutelnosti vo vyske 60 800,- eur.

12.3 Znaleckym posudkom &. 12/2016, ktorého zadavatelom bol Zalovany v 1 rade v zmysle vyZiadania
zo diia 18.11.2013 bola uréena vSeobecna hodnota nehnutelnosti ku driu 23.01.2016 vo vyske 35 300,-
eur.

12.4 Z vypisu z uc¢tu zalobcu v 2 rade zo diia 19.02.2013, v zmysle ktorého bolo Zalobcovi umoznené
Cerpanie vo vySke 23 274,- eur vyplyva, Ze neboli realizované riadne splatky Uveru a boli zasielané
upomienky tykajuce sa splatok 26, 38, 57, 63 a 68.

12.5 Z mailovej komunikacie Zalobcu v 2 rade zo dfia 29.10.2014 adresovanej spolo&nosti Drazby
nehnutelnosti, mal sud preukdzané, Ze ku dfiu 31.10.2014 je vy8ka omeskanych splatok zo zmluvy o
Uvere 3 437,58 eur a vyska celkového uveru s prislusenstvom 24 010,14 eur.

12.6 Zalovany v 1 rade oznamenim o drazbe zo dfia 07.03.2016 vyhlasil miesto konania opakovanej
drazby dna 07.04.2016 o 14.00 h v priestoroch budovy na ulici Flamska 9783/1, Martin, &. dveri 106
drazobnikom, t. j. Zalovanym v 1 rade na navrh navrhovatela, t. j. Zalovaného v 2 rade a predmetom
drazby bola nehnutefnost v kat. uzemi D. na LV €. XXX v podielovom spoluvlastnictve zaloZcov. Datum
vyhotovenia znaleckého posudku €. 12/2016 bol ku dfiu 23.01.2016 a vSeobecna hodnota nehnutelnosti



zabezpeky 500,- eur.

12.7 V notarskej zapisnici N171/2016 NZ7930/2016 zo diia 07.03.2016 notar osveddil priebeh vykonania
dobrovolnej drazby v zmysle oznamenia o drazbe zo dfia 26.01.2016 s datumom konania 07.03.2016
0 14.00 h ako prva drazba. Predmetom drazby bola nehnutefnost v kat. tzemi D. na LV & XXX v

osvedCil, Ze drazba nehnutelného majetku bola neuspesna.

12.8 Na LV &. XXX v Casti C tarchy je evidované zriadené zalozné pravo v prospech diznika VUB na
zaklade zmluvy o zaloZznom prave registrovanej ¢. Z399304-11 zo dha 16.02.2011 pod V584/2011.

12.9 Oznamenie o zaclati realizacie zaloZzného prava tykajuce sa nehnutelnosti v kat. tzemi D. na LV &.
XXX pod sp. zn. 130329, v zmysle ktorého veritel oznamil zaloZzcom zaclatie realizacie zalozného prava,
pretoZe napriek vyzve nebol splateny uver, ktory bol poskytnuty na zaklade zmluvy o poskytnuti Gveru
zo dfia 16.02.2011. PInenie tejto pohladavky bolo zabezpelené zéloZnym pravom, ktoré bolo zriadené
na zaklade zmluvy o zriadeni zalozného prava k nehnutelnosti, a ktora zabezpecuje pohladavku vo
vySke 24 368,35 eur s prislusenstvom ku driu 31.08.2013. PrisluSenstvo pohfadavky tvoria uroky z
omeskania a tiez zakonom stanovené uc¢elne a nevyhnutne vynaloZené naklady v suvislosti s realizaciou
zéloZzného prava. Za ucelom vycislenia celkovej vySky pohladavky je potrebné kontaktovat opravnenu
osobu. Pohfadavku spolu s prisluSenstvom je nutné uhradit na €. u&tu v lehote do 30 dni od dorucenia
oznamenia. Od momentu doru€enia oznamenia je zakazané previest predmet zaloZzného prava na iného
bez suhlasu zéloZného veritela. Oznamenie zo dfia 20.09.2013 bolo doru€ované Zalobcom v 1 a 2 rade,
C¢oho dbkazom su fotoképie doru€eniek (€. I. 72, 73). Drazba bola zverejnena v obchodnom vestniku €.
21/2016 vydanom dna 02.02.2016.

12.10 Veritel VUB podpisala s draZzobnikom Zalovanym v 1 rade diia 26.01.2016 zmluvu o vykonani
dobrovolnej drazby podla zakona €. 527/2002 Z. z. V zmysle ¢lanku | bod 2 Zalovany v 2 rade ako veritel
prehlasil, Ze ma splatnu pohfadavku voéi diZznikovi, ktora je zabezpecena zaloZnym pravom vo vyske
25 268,35 eur ku driu 26.01.2016.

12.11 Veritel vyhlasil v zmysle § 7 ods. 2 Zakona o dobrovolnych drazbach, Ze pohladavka vo i
diZnikovi a spoludiZnikovi v zmysle zmluvy o poskytnuti Uveru &. U399304-11 vo vyske 25 268,35 eur
so splatnostou dria 26.01.2016 a prisluSenstvo je zabezpe€ena zaloznym pravom, ktoré bolo zriadené
na zaklade zmluvy o zriadeni zaloZného prava a zalozné pravo vzniklo na zaklade vkladu zalozného
prava k predmetnej nehnutefnosti v kat. Gzemi strekov na LV €. XXX povolenim vkladu pod €. E je prava
a preto je mozné ju drazit.

13. Podla § 6 odsek 1 Zakona €. 527/2002 o dobrovolnych drazbach, drazobnikom je osoba, ktora
organizuje drazbu a spifia podmienky ustanovené tymto a osobitnym zékonom a vzniklo jej opravnenie
na prevadzkovanie prislusnej Zivnosti. Ak ide o majetok Uzemnych samospravnych celkov alebo o
majetok Statu, mbze byt draZzobnikom aj Uzemny samospravny celok alebo prislusny organ Statnej
spravy.

14. Podla § 7 odsek 1 Zakona €. 527/2002 o dobrovolnych drazbach, navrhovatefom drazby je viastnik
predmetu drazby, osoba, ktord vykonava zalozné pravo (dalej len ,zalozny veritel"), alebo ina osoba,
ktora je opravnena navrhnut vykonanie drazby podla osobitného zakona.

15. Podla § 7 odsek 2 Zakona ¢&. 527/2002 o dobrovolnych drazbach, navrhovatel drazby je povinny
pisomne vyhlasit, Ze predmet drazby je mozné drazit. Ak je navrhovatelom drazby zalozny veritel,
je povinny pisomne vyhlasit' aj pravost, vySku a splatnost pohladavky, pre ktord sa navrhuje vykon
zalozného prava podfa tohto zakona.

16. Podla § 7 odsek 3 Zakona & 527/2002 o dobrovolnych drazbach, ak je predmetom drazby
nehnutefnost, je navrhovatel drazby povinny predlozit draZzobnikovi list vlastnictva nie starSi ako tri
mesiace.



17. Podla § 7 odsek 4 Zakona ¢&. 527/2002 o dobrovolnych drazbach, navrhovatel drazby je povinny
oznacit osoby, ktoré maju predkupné pravo k predmetu drazby alebo ktoré maju spoluvlastnicky podiel
k predmetu drazby.

18. Podla § 10 odsek 1 Zakona ¢&. 527/2002 o dobrovolnych drazbach, pisomnosti sa doru¢uju postou
formou listovej zasielky do vlastnych ruk, a ak to nie je mozné alebo ucelné, doru€uju sa inym
preukazatelnym spésobom do vlastnych ruk osobe, ktorej su uréené. Na doru€ovanie sa primerane
pouziju ustanovenia osobitného predpisu.

19. Podla § 11 odsek 4 Zakona €. 527/2002 o dobrovolnych drazbéach, ak je predmetom drazby byt, dom,
ina nehnutelnost, podnik alebo jeho &ast, drazobnik je povinny najmenej 15 dni pred konanim drazby
zverejnit oznamenie o drazbe alebo oznamenie o opakovanej drazbe na uradnej tabuli obce, na ktorej
Uzemi sa predmet drazby nachadza. V rovnakej lehote zverejni oznamenie o drazbe aj v periodicke;j
tlagi s pésobnostou minimalne pre obec, na ktorej Uzemi sa predmet drazby nachadza.

20. Podla § 12 odsek 1 Zakona ¢&. 527/2002 o dobrovolnych drazbach, draZzobnik zaisti ohodnotenie
predmetu drazby podla vSeobecnej hodnoty v mieste a ¢ase konania drazby. Ak ide o nehnutelnost,
podnik, jeho Cast alebo o kultirnu pamiatku alebo ak je vlastnikom predmetu drazby uUzemny
samospravny celok alebo organ Statnej spravy, musi byt cena predmetu drazby uréena znaleckym
posudkom, ktory nesmie byt v defi konania drazby starSi ako Sest mesiacov. Znalec ohodnoti aj zavady,
ktoré v dosledku prechodu vlastnictva alebo iného prava nezaniknud, a upravi prislusnym spésobom
odhad ceny.

21. Podla § 12 odsek 4 Zakona ¢&. 527/2002 o dobrovolnych drazbach, ak je navrhovatelom drazby
zélozny veritel, drazobnik zasle vlastnikovi predmetu drazby znalecky posudok, a to najneskér 30 dni
pred diiom konania drazby.

22. Podla § 16 odsek 1 Zakona &. 527/2002 o dobrovolnych drazbach, drazbu je mozné 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.

23. Podla § 16 odsek 6 Zakona €. 527/2002 o dobrovolnych drazbach, vo veciach zakonného zalozného
prava a v pripadoch, ak je predmetom drazby alebo opakovanej drazby byt alebo dom, v ktorom
tri Stvrtiny hodnoty predmetu drazby urenej znaleckym posudkom a v ostatnych pripadoch vykonu
zalozného prava niZSie ako polovica hodnoty predmetu drazby uréenej znaleckym posudkom a ak ide v
je byt alebo dom, v ktorom ma diznik hlaseny trvaly pobyt podla osobitného predpisu, uréenej znaleckym
posudkom a v ostatnych pripadoch, ak ide v poradi o prvu drazbu nizSie ako 80 % hodnoty predmetu
drazby uréenej znaleckym posudkom.

24. Podla § 21 odsek 2 Zakona €. 527/2002 o dobrovolnych drazbach, v pripade, ak sa spochybriuje
platnost’ zaloZnej zmluvy alebo boli poruSené ustanovenia tohto zakona, mdze osoba, ktora tvrdi, Ze
tym bola dotknutéa na svojich pravach, poziadat sud, aby ur€il neplatnost’ drazby. Pravo domahat sa
uréenia neplatnosti drazby zanika, ak sa neuplatni do troch mesiacov odo dria priklepu okrem pripadu,
ak dévody neplatnosti drazby suvisia so spachanim trestného inu a zarover ide o drazbu domu alebo
bytu, v ktorom ma predchadzajuci vlastnik predmetu drazby v ¢ase priklepu hlaseny trvaly pobyt podla
osobitného predpisu; v tomto pripade je mozZné domahat sa neplatnosti drazby aj po uplynuti tejto lehoty.
V pripade spolo¢nej drazby bude neplatna len ta €ast' drazby, ktorej sa takyto rozsudok tyka.

25. Podla § 21 odsek 3 Z&kona ¢&. 527/2002 o dobrovolnych drazbach, osoba, ktora podala na sude
Zalobu podla odseku 2, je povinna oznamit' prisluSnému okresnému uradu zacatie sudneho konania.

26. Podfla § 21 odsek 4 Zakona €. 527/2002 o dobrovofnych drazbach, u€astnikmi sudneho konania o
neplatnost drazby podla odseku 2 su navrhovatel drazby, drazobnik, vydraZzitel, predchadzajuci vlastnik
a dotknuta osoba podla odseku 2.



27. Podfa § 22 odsek 1 Zakona €. 527/2002 o dobrovolnych drazbach, opakovana drazba sa
uskuto€ni na zaklade zmluvy o vykonani opakovanej drazby uzavretej medzi navrhovateflom drazby
predchadzajucej drazby a drazobnikom, ktory vykonaval predchadzajucu drazbu, ak predmet drazby
nebol vydrazeny alebo ak bola drazba zmarena vydrazitelom; drazobnik v tom pripade nemusi zaistovat
novy odhad predmetu drazby, ak ma k dispozicii odhad nie starsi ako jeden rok pred konanim opakovane;j
drazby. Zmluva o vykonani opakovanej drazby musi byt uzavreta do desiatich dni po doruceni zapisnice
o vykonanej drazbe alebo vyrozumeni o zmareni drazby.

28. Dobrovolna drazba je verejné konanie, ktorého ucelom je prechod vlastnickeho alebo iného
prava k predmetu drazby konaného na zaklade navrhu navrhovatefa. Dobrovolna drazba méze byt aj
predmetu drazby. Predmet drazby méze poskytnut’ navrhovatel drazby, ktorym je osoba, ktora vykonava
zalozné pravo, ktora je opravnena navrhnut vykonanie drazby podfa osobitného zakona. Drazobnik
zaisti ohodnotenie predmetu drazby podfla ceny obvyklej v mieste a ¢ase konania drazby.

29. Vykonanym dokazovanim dospel sid zaveru, Ze Zaloba Zalobcov nie je dévodna. Zalobcovia sa
domahali uréenia neplatnosti drazby dila 07.03.2016. Zalobu odévodriovali tym, Ze u nich sa jedna o
spotrebitelov a bolo potrebné poskytnut im vzhladom na toto postavenie sidnu ochranu. Zalobcovia
namietali vysku ceny draZenej nehnutelnosti v zmysle znaleckého posudku predloZzeného drazitefom €.
12/2016, ktora je nizSia ako hodnota nehnutelnosti uréena znaleckym posudkom, ktory dali vypracovat
Zalobcovia, pretoZze do nehnutelnosti investovali finanéné prostriedky. Navrhovatel drazby nevyhlasil
pravost, vySku a splatnost pohlfadavky. Napadali predlozeny znalecky posudok k drazbe, jeho obdobie
zadania objednavky ako aj miesto konania dobrovolnej drazby. Sud mal jednoznacne preukézané,
Ze Zalobca v 1 rade ako dIZznik uzavrel Zmluvu o poskytnuti uveru ,HypoP6zi¢ka“ €. U399304-11
so Zalovanym v 2 rade ako veritefom, ktorému bol poskytnuty spolu so spoludiZzni¢kou Y. D. Gver
vo vysSke 8 080,04 eur za dohodnutych podmienok s tym, Ze splatnost Uveru bola dha 20.02.2026.
Veritel Gveru uzavrel so zalobkyriou v 2 rade ako podielovou spoluvlastniCkou nehnutefnosti v 5/6 a
dalSou podielovou spoluvlastni¢kou I. T. Zmluvu o zriadeni zalozného prava Z399304-11 k nehnutelnosti
v kat. uzemi D. na LV & XXX, na zabezpec€enie pohfadavky v zmysle Zmluvy o poskytnuti uveru.
Hodnota zalohu podla bodu 4.1 ZaloZnej zmluvy bola stanovena za zaklade ohodnotenia programu
HYPO diia 29.01.2011 vo vyske 43 500,- eur. Je nepochybné, Ze diznici z Uverovej zmluvy porusili
zmluvné povinnosti, pretoZe prestali splacat Gverové splatky a zalobca v 2 rade sam uznal, Ze k
oktdbru 2015 uhradil niz8iu sumu o 3 437,58 eur ako mal uhradit. Z dévodu porudenia zmluvnych
povinnosti diznikom, veritel pristapil k vykonu zaloZzného prava, a to predajom nehnutelnosti na verejne;j
draZbe podla Zakona &. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach v zmysle bodu 6.3 ZaloZnej zmluvy.
Navrhovatel drazby, t. j. veritel Zalovany v 2 rade uzavrel Zmluvu s drazobnikom, t. j. Zalovanym v 1
rade. Zalovany v 1 rade postupoval v stlade so Zakonom o dobrovolnych drazbach, tak ako to vyplyva z
vy$sie uvedenych predloZenych listinnych dékazov. Zalobcovia v 1 a 2 rade boli riadne upovedomeni o
dobrovolnej drazbe a Zalobkyria v 1 rade bola pritomné pri ocefiovani nehnutelnosti a bol jej doru€eny i
znalecky posudok, z ktorého drazitel vychadzal pri dobrovolnej drazbe, voci ktorému nijakym spésobom
nenamietala a cena drazenej nehnutelnosti bola uréena v sulade s § 6 Zakona o dobrovolnych drazbach.
Znalecky posudok bol Zalobkyni v 1 rade doru€eny a Zalobkyna v 1 rade v lehote 10 dni od doru¢enia
znaleckého posudku nevzniesla vo€i nemu namietky. Tvrdenia pravnej zastupkyne, Ze tak neurobila z
toho dbvodu, Ze o tom nemala vedomost' a Ze sa jednalo o spotrebitela, sud povazoval za irelevantné.
Zalobcovia sa nevedeli vyjadrit ku skutoénostiam tykajucich sa dal$ej podielovej spoluvlastnitky k
spornej nehnutefnosti. Z predloZenych listinnych dékazov nevyplyvaju a neboli preukazané tvrdenia
Zalobcov, Ze Zalovany v 2 rade nemal pravo postupit pohladavku na Zalovaného v 1 rade, pripadne, Ze
mal vykonat predaj nehnutelnosti sam, pretoZe spbsob realizacie vykonu zalozného prava je uvedeny
v bode 6.3 Zmluvy o zriadeni zalozného prava, v zmysle ktorého Zalovany v 2 rade i postupoval.
Zalobcovia v podstate nenamietali platnost Zmluvy o zriadeni zalozného prava a preto uvedent zmluvu
sud povazoval za platnu, ako aj ukony stran sporu pre nich zo zmluvy vyplyvajuce. Rovnako sud nezistil
neplatnost Zmluvy o vykonani dobrovolnej drazby, ktora bola podpisana medzi Zalovanymi v 1 a 2
rade. Sud mal preukazané, Ze zalovany v 2 rade prehlasil, Ze ma splatnu pohfadavku voci diZznikovi,
ktora je zabezpeCena zaloZnym pravom vo vyske 25 268,35 eur ku driu 26.01.2016. O uvedenych
skuto€nostiach mali vedomost i Zalobcovia, €¢o mal sud preukazané z mailovej komunikacie Zalobcu v 2
rade zo dfia 29.10.2014. V neposlednom rade sud zd6razhuje, Ze licitdtorom nebol udeleny priklep, tak
do vlastnickeho prava Zzalobkyne v 2 rade zasiahnuté nebolo, nedoslo k zmene jej pravneho postavenia,



ani k dotknutiu jej prav tak, ako to predpoklada Zakon o drazbach. Viastnik méze byt poSkodeny na
svojich pravach len v pripade, Ze dbjde k priklepu, t. j. prechodu vlastnictva na zaklade poruSenia
ustanoveni Zakona o drazbach. Sud jednoznalne zdbraziuje, Ze uvedena drazba bola nelspesna,
nedoslo k ukon&eniu drazby priklepom a z tychto dévodov nedo$lo k zasiahnutiu do vlastnickych
prav Zzalobkyne v 1 rade ako podielovej spoluvlastniky. Sud nezistil poruSenie zdkonnych ustanoveni
Zakona o dobrovolnych drazbach tykajucich sa dobrovolnej drazby vyhlasenej na defi 07.03.2016.
K namietkam Zalobcov ohfadne vyZiadania znaleckého posudku Zalovanym v 2 rade z 18.11.2013
sud udava, Zze uvedenu skutoCnost nevyhodnotil ako rozpornu, pretoze je mozné sa domnievat, Ze
uz v tomto obdobi mohli mat diznici z Uverovej zmluvy dih, ktory sam Zalobca v 2 rade uznal,
avSak doblezita je skutoCnost, Ze znalecky posudok bol vypracovany ku driu 16.09.2015 a datum, ku
ktorému sa nehnutelnost ohodnocovala bol k 23.01.2016, o Zalobcovia, konkrétne Zalobkytia v 1 rade
ako podielova spoluvlastni¢ka nijakym sp6sobom nenamietala a nepodala namietky voéi znaleckému
posudku. Zalobcovia v tejto &asti neuniesli dékazné bremeno a rovnako nepredloZili listinné dékazy, z
ktorych by mal sud preukazané, Ze datum vyziadania znaleckého posudku veritefom, t. j. Zalovanym v 2
rade v danom obdobi nebol dévodny. Sud poznamenava, Ze nie je mozné suhlasit s tym, Ze Zzalobkyra v
1 rade ako spotrebitel nemala vedomost o svojich pravach, s dérazom na to, Ze vlastne sami Zalobcovia
predloZili do spisu Znalecky posudok &. 39/2012, kde je uréena vSeobecna cena spornej nehnutelnosti
vo vy8ke 60 800,- eur ku diiu 15.12.2012 a i napriek tymto skuto€nostiam nijakym spésobom nenamietali
hodnotu nehnutelnosti uréenu Znaleckym posudkom &. 12/2016, ktory bol vypracovany na Ziadost
Zalovaného v 1 rade. Zalobcovia neodévodnili ddvod vypracovania Znaleckého posudku z roku 2012 na
ich Ziadost. Z tychto dévodov s poukazom na vySSie uvedené skutoCnosti a zakonné ustanovenia, sud
rozhodol tak, ako je uvedené vo vyroku rozsudku.

30. O trovach konania sud rozhodol podla § 255 ods. 1 CSP tak, Ze priznal Zalovanym v 1 a 2 rade, ktori
mali pIny uspech, narok na nadhradu trov konania v plnom rozsahu s tym, Ze o vySke nahrady trov konania
rozhodne sud prvej inStancie po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie kon¢i samostatnym
uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik podla § 262 ods. 2 CSP.

Poucenie:

Proti rozsudku je pripustné odvolanie v lehote 15 dni od dorucenia rozsudku na sude, proti ktorého
rozsudku smeruje.

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

Odvolanie len proti odévodneniu rozhodnutia nie je pripustné.

V odvolani sa popri vdeobecnych naleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, 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, Ze

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, ktord 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 inS§tancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

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.

Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na
podanie odvolania.



Prostriedky procesného utoku alebo prostriedky procesnej obrany, ktoré neboli uplatnené v konani pred
sudom prvej indtancie, mozno v odvolani pouzit' len vtedy, ak

a) sa tykaju procesnych podmienok,

b) sa tykaju vylu€enia sudcu alebo nespravneho obsadenia sudu,

¢) ma byt nimi preukazané, Ze v konani do$lo k vadam, ktoré mohli mat’ za

nasledok nespravne rozhodnutie vo veci alebo

d) ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit' v konani pred sudom prve;j

inStancie.

Ak povinny dobrovofne nesplni, €o mu uklada vykonatelné rozhodnutie, opravneny méze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podfla osobitného predpisu.



