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Uznesenie

Krajsky sud v Ziline, ako stid odvolaci, v senate v zloZeni z predsedniéky senatu JUDr. Amélie Paulerove;
a Clenov senatu JUDr. Réberta Urbana a JUDr. Erika Vargu, v pravnej veci zalobcov: 1/ T. P, nar.
XX XXXXXX, bytom O., I. C. XXXX/XX, 2/ W. P., nar. XX.XX.XXXX, bytom O., I. C. XXXX/XX, 3/ T. P,,
nar. XX XX.XXXX, bytom O., I. C. XXXX/XX a 4/ O. P., nar. XX.XX.XXXX, bytom O., I. C. XXXX/XX,
v zastupeni splnomocnenym zastupcom - JUDr. Stefan Lendvay, nar. XX.XX.XXXX, bytom W., ul. L.
XXX/X, proti zalovanym: 1/ CEE COLLECT Slovakia s.r.0., so sidlom Bratislava, Krizkova 9, ICO: 45
882 053, 2/ Drazby a aukcie, s.r.o., Martin, Flamska 1, ICO: 36 751 642, v zastipeni splnomocnenou
zastupkyriou - JUDr. Barbora Tomanova, advokatka, so sidlom Martin, Flamska 9783/1, ICO: 50 410 199
a3/ GR REAL s.r.0., Bratislava, Bojnicka 10, ICO: 48 146 358, v zastipeni splnomocnenym zastupcom -
JUDr. Michal Krutek, s.r.o., Advokatska kancelaria Krutek & Kuruczova, so sidlom Trnava, Ul. Hlavna 11,
ICO: 47 254 581, o uréenie neplatnosti drazby, na zaklade odvolania Zalovanych 1/, 2/, 3/ vogi rozsudku
Okresného sidu Namestovo ¢€.k. 7C/156/2016-214 zo dfia 8. novembra 2017, takto

rozhodol:

ZruSuje vcelomrozsahu rozsudok sudu prvejinStancie a vracia mu vec na dalSie konanie
a na noveé rozhodnutie.

odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom okresny sud vyhovel Zalobe Zalobcov a vo vyroku |. rozsudku urgil
neplatnost drazby vykonanej Zalovanym 2/ diha 01.08.2016, ktorej priebeh je osved€eny Notarskou
zéapisnicou notarky JUDr. Viery Skolnikovej, sp. zn. N 279/2016, NZ 27028/2016, predmetom ktorej boli
nehnutelnosti - rodinny dom sup. €. XXXX, postaveny na parcele €. 15031/27 a pozemky C-KN parcela
€. 9684/14 - zastavané plochy a nadvoria vo vymere 530 m2 a C KN parcela €. 15031/27 - zastavané
plochy a nadvoria vo vymere 120 m2, ktoré nehnutelnosti su evidované na LV &. XXXX pre obec a k.u.
O.. Vo vyroku IlI. sud ulozil Zalovanym 1/ az 3/ povinnost zaplatit Zalobcom 1/ az 4/ nahradu trov konania
v rozsahu 100 %, ktoré budu vyc€islené v uzneseni, vydanom po pravoplatnosti rozsudku. Vo vyroku
lll. Zalovanym 1/ az 3/ ulozil povinnost zaplatit’ sudny poplatok za Zzalobu vo vyske 99,50 eur na ucet
Slovenskej posty, a.s. do troch dni od pravoplatnosti rozsudku.

2. Zo skutkového vymedzenia Zaloby sud zistil, Ze Zalobcovia sa uréenia neplatnosti dobrovolnej drazby
vySpecifikovanych nehnutelnosti domahaju z dévodu nedodrzania ustanoveni zakona o dobrovolnych
drazbach ( Z.€. 527/2002 Z.z. ) konkrétne:

- vyjadrili pochybnost’ o existencii zmluvy o postupeni pohladavky medzi Slovenskou sporiteffiou,
a.s. ako postupcom a Zalovanym 1/ ako postupnikom, na zaklade ktorej by nadobudol Zalovany 1/
pohladavku voci zalobcom 3/ a 4/,

- tvrdili, Ze neexistuje zmluva o vykonani drazby medzi Zalovanym 1/ ako navrhovatelom drazby a
Zalovanym 2/ ako draZzobnikom,

- Ze im nebol doru€eny znalecky posudok, z ktorého potom Zalovany 2/ vychadzal pri realizacii drazby,



- Ze cena urCena znaleckym posudkom, aj cena za ktord nehnutelnost bola vydrazena, zdaleka
nezodpoveda redlnej trhovej cene nehnutelnosti,

- Ze miesto konania drazby Zalovany 2/ urcil tak, Ze pre neprimeranu vzdialenost od predmetu drazby
(cca 70 km) sa drazby zu&astnil minimalny po€et zaujemcov,

- Zze predmet drazby nebol oznaleny tak, aby bolo zrejmé, Ze sa bude drazit a pokial aj zalovany 2/
tvrdil, Ze predmet drazby oznadil, je otazne, dokedy tam oznacenie skutoéne bolo.

3. Z vykonaného dokazovania sud kon$tatuje nespornu skutoénost, Ze diia 01.08.2016 sa uskutocnila
draZba nehnutelnosti (konkrétne vymedzenych vo vyrokovej vete |. rozsudku). Navrhovatefom drazby
bol Zalovany 1/ - CEE COLLECT Slovakia s.r.o., Bratislava, draZzobnikom Zalovany 2/ - Drazby a aukcie,
s.r.o., Martin a vydrzitefom Zalovany 3/ - GR REAL s.r.o., Bratislava. Drazba sa uskuto¢nila na zaklade
navrhu Zalovaného 1/, ktory si chcel touto formou zabezpecit uspokojenie svojej pohladavky, ktoru ziskal
od Slovenskej sporitelne, a.s., so sidlom Bratislava, plynucej zo zmluvy o splatkovom avere zo dna
6.3.2006, uzatvorenej medzi Slovenskou sporitelfiou, a.s. a Zalobcami 3/ a 4/ ako dIZnikmi. Ich zavazok
20 zmluvy o Uvere bol zabezpeleny zaloznym pravom k nehnutelnostiam, ktoré v prospech Slovenskej
sporitefne, a.s. zriadili Zalobcovia 1/ a 2/ ako zaloZcovia a ktoré boli predmetom drazby.

4. Namietka Zalobcov 1/ az 4/ voc€i drazbe spocivajuca v neexistencii zmluvy o postupeni pohladavky
medzi Zalovanym 1/ (navrhovatelom drazby) a Slovenskou sporitelfiou, a.s., na zaklade ktorej by
ziskal pohladavku voci Zalobcom 3/ a 4/, bolo vyvratené listinnymi dékazmi - oznamenim o postupeni
pohladavky zo dfa 26.1.2015, ktoré adresovala Slovenska sporiteffia, a.s. Zzalobkyni 2/ a zmluvou
o postupeni pohladavky zo dfia 13.1.2015, uzatvorenej medzi Slovenskou sporiteffiou, a.s. ako
postupcom a Zalovanym 1/ ako postupnikom. Listinné dékazy vyvratili aj dalSie namietky Zalobcov vodi
nesplneniu povinnosti drazobnika pred uskuto€nenim drazby, teda nedorucenie znaleckého posudku, na
z&klade ktorého bola realizovand drazba, neoznacenie predmetu drazby v zdkonom stanovenej lehote.
Hoc nebolo bez pochybnosti preukazané, Zze oznacenie predmetu drazby bolo na predmete drazby
umiestnené celych 15 dni, tato okolnost podla ndzoru sudu nie je tak vyznamnym porusenim povinnosti
zo strany draZzobnika, ktoré by mohlo mat vplyv na platnost drazby.

5. Okresny sud vSak prisvedCil namietke Zalobcov, Ze miesto konania drazby drazobnik urcil
neprimerane vzdialenom (nehnutefnost sa nachadza v O. a drazba sa uskuto€nila v Martine) od
predmetu drazby, €o objektivhe mohlo mat’ za nasledok zniZzenie po&tu zaujemcov o drazbu a potazne
niz8i vytazok drazby. Miesto konania drazby je od nehnutefnosti vzdialené 83 km, ¢o objektivne
mohlo spdsobit znizeny zaujem pri ich drazbe. Sud do pozornosti dava, Ze predmetom drazby
bola nehnutelnost uréena na bezné byvanie (rodinny dom), kde zo skusenosti mozno o€akavat, Ze
zaujemcami o kupu takychto nehnutelnosti budu obyvatelia mesta, & obce, kde sa nehnutelnost
nachadza, alebo okolitych obci &i miest, teda osoby, ktoré tam Ziju, pracuju a maju rodinné a socialne
zazemie a len v menSom meradle osoby zo vzdialenejSich miest &i obci, ktori by sa do tohto regiénu
pripadne prestahovali. Zalovany 2/ ako drazobnik musel predpokladat najvaési zaujem o draZenie
domu prave v O. a okoli a pokial urcil miesto drazby v 80 km vzdialenom Martine, jeho konanie
nepochybne mohlo mat vplyv na u€ast zaujemcov na drazbe a na dosiahnuty vytazok drazby a nasledne
na prava zalobcov 1/ a 2/, ktori maju ako zaloZcovia pravo na vydanie vytazku drazby, prevysujuceho
zabezpec€enu pohladavku, po odpoditani nevyhnutne a uc€elne vynaloZzenych nakladov v suvislosti s
vykonom zéloZného prava. Za nemenej déleZity dévod pre vyhovenie Zalobe sud oznacil skutoénost, Ze
v ramci realizacie institutu dobrovolnej drazby sa vaznym spdsobom zasahuje do prava vlastnit majetok
podra &l. 20 Ustavy SR a do prava na obydlie podla &l. 19 Ustavy SR. ZaloZca je podas trvania zalozného
prava vystaveny konaniu a rozhodovaniu zaloZzného veritela, ktorého vyhlasenie o pravosti, vyske a
splatnosti pohladavky a o tom, Ze predmet drazby je mozné drazit, pIni na u€ely vykonu zaloZného
prava funkciu ,exekuéného titulu, s priamym dosahom na ustavné prava zalozcov. Désledkom toho je,
Ze vlastnickemu pravu podra &l. 20 Ustavy SR je nadradené iné vecné pravo vykonavané bez overenia
opravnenosti a dovodnosti jeho vykonu sudom.

6. Zo zmluvy o splatkovom uvere, uzatvorenej Zalobcami 3/ a 4/ a Slovenskou sporitelfiou, a.s. diia 6.
3. 2006 sud zistil, Ze tato neobsahuje ro€nu percentualnu mieru nakladov, ¢o podla § 4 ods. 2 pism. g/
zakona €. 258/2001 Z.z. o spotrebitelskych Uveroch a 0 zmene a doplneni zdkona Slovenskej narodnej
rady &. 71/1986 Zb. o Slovenskej obchodnej in§pekcii v zneni neskorSich predpisov v zneni i&innom v
Case uzatvorenia uverovej zmluvy ma za nasledok, Ze zmluva sa povaZuje za bezuro&nu a bez poplatkov.
Medzi stranami nebolo sporné, Ze Zalobcom 3/ a 4/ bol poskytnuty uver vo vyske 27.882,89 eur, na tento



uver zaplatili 44. 658,82 eur, teda viac, ako bol poskytnuty uver. Pokial by si Zalovany 1/ ako navrhovatef
drazby - pravny nastupca pbévodného veritefa, vo&i Zalobcom 3/ a 4/ uplatnil pravo na zaplatenie
pohladavky z Gverovej zmluvy sudnou cestou, nebol by v takomto konani uspesny. Je tak zrejmé, Zze v
Case zacatia drazby, napriek vyhlaseniu navrhovatela drazby o existencii, vySke, pravosti a splatnosti
pohladavky, Ziadna pohladavka Zalovaného 1/ voCi Zalobcom 3/ a 4/ titulom nesplateného Uveru
nejestvovala. Len ,vdaka“ existencii zaloZnej zmluvy a moznosti draZit nehnutefnost na dobrovolne;j
drazbe mohlo vobec ku drazbe dojst, pretoZze ak by chcel Zalovany 1/ svoju pohfadavku vymahat v
exekuénom konani, tak by neziskal exekucény titul - rozhodnutie sudu na plnenie voéi Zalobcom 3/
a 4/. Sud neakceptuje ani vyhradu Zalovaného 3/ o jeho dobromyselnosti ako vydrazitela, pretoze
pri strete dvoch vlastnickych prav (vydrazitefa a zaloZcov) nemozno vydrazitela uprednostnit. Vyssie
uvedenymi zisteniami o bezuro&nosti a bezpoplatkovosti Uverovej zmluvy bola podstatne spochybnena
prave pravost a vySka pohladavky obsiahnuté vo vyhlaseni, ktoré bolo zakladom pre vykonanie drazby.
Z tychto dévodov sud povazoval za potrebné urcit, Ze predmetna dobrovolna drazba je neplatna.

7. Podla § 255 ods. 1 Civilného sporového poriadku Zzalobcom - GspeSnym v spore priznal sud vodi
Zalovanym nahradu trov konania.

8. Podla § 4 ods. 2 pism. u/ zakona €. 71/1992 Zb. o sudnych poplatkoch ..., Zalobcovia ako spotrebitelia
boli oslobodeni od sudnych poplatkov, ich navrhu vyhovené bolo, z tohto dévodu poplatkova povinnost
v stanovenej vyske zataZuje Zzalovanych (vid polozka 1/ pism. b/ Sadzobnika sudnych poplatkov).

9. Proti rozsudku podali odvolanie vSetci Zalovani. Zalovany 1/ namietal zaver sudu o nevhodnom
vybere miesta konania dobrovofnej drazby. Uvadza, Ze okruh potencionalnych zaujemcov o drazenu
nehnutelnost je mozné posudit nielen ich u€astou na dobrovolnej drazbe, ale predovSetkym ich u¢astou
na ohliadke samotnej nehnutelnosti, tdto sa vykonava fyzicky v mieste nehnutelnosti a nie na 83
km vzdialenom mieste od nej, pri€¢om pre zaujemcu o nehnutelnost nie je rozhodujuce miesto vykonu
samotnej dobrovolnej drazby, ale cena nehnutelnosti, jej stav, opotrebenie, poloha, potreba investicii,
lokalita a vybavenost. Zaver sudu o o€akavani, ze zaujemcami o kupu takychto nehnutefnosti budu
obyvatelia mesta &i obce, kde sa nehnutefnost’ nachadza alebo okolitych obci & miest, osoby ktoré
tam Zija, pracuju a maju rodinné a socialne zazemie je ni¢im neovereny, resp. nepotvrdeny, bez Ziadnej
pravnej relevancie.

10. V pripade sporov spochybnenie platnosti dobrovolnej drazby osoba/osoby, ktora tvrdi, Ze bola
na svojich pravach vykonom zaloZzného prava k nehnutelnosti dobrovolnou drazbou dotknutd, je
povinna désledne odévodnit a preukazat neplatnost zaloznej zmluvy a uviest, ktoré z ustanoveni
Zakona o dobrovolnych drazbach boli poruSené. Nepostaci akékolvek porusenie ustanovenia Zakona
o dobrovolnych drazbach, ale musi ist o také porusenie, ktorym osoba namietajuca porusenie je
vyznamne dotknuta na svojich pravach. Povinnost tvrdenia a dékazné bremeno zna8a dana osoba, ktora
musi preukazat’ aj pri¢innu suvislost medzi porudenim niektorého z ustanoveni Zakona o dobrovolnych
draZbach a vznikom ujmy na jej pravach.

11. Z ustanovenia § 11 ods. 1 Zakona o dobrovolnych drazbach nevyplyva, Ze miestom konania drazby
musi byt miesto, kde sa nehnutelnost nachadza. Preto vykon dobrovolnej drazby 83 km od miesta
existencie samotnej draZzenej nehnutelnosti nie je porusenim Zakona o dobrovofnych drazbach, a teda
uvedenym nemdzu byt ani Zalobcovia dotknuti na svojich pravach v zmysle ustanovenia § 21 ods. 2
Zakona o dobrovofnych drazbach. Rovnako ani 83 km od miesta existujucej draZenej nehnutelnosti
nepredstavuje pre Ziadneho zaujemcu problém alebo neprimerané naklady zu&astnit’ sa najprv ohliadky
a nasledne samotnej drazby nehnutelnosti. V tejto spojitosti odvolatel odkazuje na totozny zaver v
obdobnych sporoch vysloveny Krajskym sidom Banska Bystrica napr. v konani sp. zn. 13C0/125/2017,
Okresnym sudom Liptovsky Mikula$ v konani pod sp. zn. 4C/145/2013, ako aj v potvrdzujicom uzneseni
rozsudku Krajského sudu v Ziline vedenom pod sp. zn. 7C0/538/2014.

12. Odvolatel vytyka sudu nespravne skutkové zistenia s naslednym nespravnym pravnym posudenim
veci v nadvaznosti na prieskum zmluvy o splatkovom Gvere uzatvorenej medzi Zalobcami 1/, a 2/ a
pravnym predchodcom Zalovaného 2/ zo dfa 6.3. 2006. V zmysle zmluvy o splatkovom uvere pravny
predchodca zalovaného 2/ poskytol finanéné prostriedky Zalobcom 1/ a 2/ za u€elom nadobudnutia
nehnutelnosti, 8o potvrdzuje aj obsah &lanku I. ods. 1 Zmluvy (Druh Uveru) oznageny ako Uver
PLUS na byvanie. Otazka posudenia bezuro€nosti zmluvy o splatkovom uvere nebola do vydania



napadnutého rozsudku predmetom konania, z tohto dévodu az v odvolacom konani predklada odvolatel
odvolaciemu sudu listinny dékaz - Ziadost o poskytnutie Uveru zo dia 26.1.2006, v zmysle ktorého
Zalobca 1/ oznadil za u€el pouzitia uveru - kiipu rodinného domu. Podla § 1 ods. 2 pism. a) zakona
€. 258/2001 Z.z. o spotrebitelskych uveroch ,zakon sa nevztahuje na zmluvy o poskytnuti uveru na
uCely nadobudnutia existujucich alebo projektovanych nehnutelnosti, dodatoéné alebo dalSie
stavebné upravy dokonéenych stavieb a ich udrzbu.“ Zalovany v rade 1) poukazuje na to, Ze okresny
sud nezohladnil druh Uveru - poskytnuty za u€elom byvania, resp. kupy nehnutelnosti. Nespravne
skutkové zistenie viedlo k nespravnemu pravnemu posudeniu veci aplikaciou zakona ¢&. 258/2001 Z.z.
o spotrebitelskych Uveroch, ktora pravna norma ( s odkazom na § 1 ods. 2 pism. a/ ) na zmluvu
o splatkovom uvere sa nevztahuje. Nadvazne, zmluva o splatkovom uvere nemusi obsahovat' ro¢nu
percentualnu mieru nakladov, preto poskytnuty Uver nie je bezuro€ny a bez poplatkov.

13. Zalovany 2/ totoZne ako Zalovany 1/ rade namieta zaver sidu o neprimeranej vzdialenosti uréenia
miesta konania drazby, odkazuje na § 11 ods. 1 zakona o dobrovolnych drazbach, ktory neuvadza Ziadnu
hranicu vzdialenosti miesta drazby od predmetu drazby, ktora by automaticky spdsobila, Ze vykonanim
drazby v tomto mieste by bol poruseny Zakon o dobrovolnych drazbach. Napokon Mesto Martin je
vhodnym miestom na vykonanie drazby, ide totiz o mesto s vysokou kupnou silou, s dobrou cestovnou
infrastruktdrou a pristupnostou zo Sirokého okolia, vdaka tomu mozZno o&akavat, Ze vytazok z drazby
bude ¢o najvySsi a uspokojenie zalozného veritela bude v €o najvy$8om rozsahu. V sudenej veci sa
jednalo o vzdialenost iba 79 km, €o v su€asnej dobe nie je problematické prekonat v priebehu jedne;j
hodiny. Poukazuje aj na rozhodnutie Okresného sudu PovaZzské Bystrica sp. zn. 4C/249/2013, potvrdené
rozhodnutim Krajského stdu Trenéin sp. zn. 5Co/403/2015 (potvrdené aj Ustavnym sudom SR) v
obdobnej veci, v ktorom bolo kon$tatované, Ze konanie dobrovolnej drazby v mieste sidla draZzobnika
nema za nasledok neplatnost’ drazby.

14. Navrhovatel v zmysle § 7 ods. 2 zakona €. 527/2002 Z.z. o dobrovofnych drazbach prehlasil,
Ze voci diznikom eviduje pohladavku zabezpelenu zdloZnym pravom zriadenym na zdklade zmluvy
o zriadeni zaloZného prava k nehnutefnosti. Kedze zo strany diZznikov nebola pohladavka uhradena,
navrhovatel drazby v zmysle zakona o dobrovolnych drazbach pristupil k jej vykonaniu prostrednictvom
draZzobnika. Splnomocneny zastupca Zalobcov na pojednavani len predlozil vypisy z u&tu, avSak zo
strany sudu nebola vykonana Ziadna kontrola €i tieto uhrady boli pripisané na spravne &islo u¢tu. Pokial
by navrhovatel drazby evidoval pohladavku ako uhradenu tak by netrval na jej vykonani.

15. Odvolanie voéi rozsudku podal aj vydrazitel - Zalovany 3/. Obdobne ako Zalovani 1/, 2 namietal
zaver sudu o neprimeranej vzdialenosti predmetu drazby od miesta konania drazby. V tejto suvislosti
odkazuje na uznesenie Najvyssieho sudu SR sp. zn. 3Cdo 441/2014 zo dna 26.5.2016, v ktorom
bola posudzovana vzdialenost’ predmetu drazby od miesta konania drazby az 300 km. Z uvedeného
rozhodnutia Najvy$Sieho sudu Slovenskej republiky, ale aj z uznesenia NS SR spl. zn. 4Cdo 100/2012
zo dfa 24.10.2013 je ustalenou sudnou judikaturou povaZzovana ako neprimerana vzdialenost predmetu
drazby od miesta konania drazby vzdialenost’ cca 300 km.

16. Pri ur€eni vzdialenosti predmetu drazby od miesta konania drazby je potrebné vziat do Gvahy aj
moznost’ dopravit sa do miesta konania drazby verejnou hromadnou dopravou. Miesto konania drazby
(Martin) je z O. dostupné nielen osobnym automobilom, ale denne na danej trase premava aj priama
autobusova doprava bez nutnosti prestupu. V kontexte uvedeného preto nie je mozné vzdialenost cca
80 km povazovat za taku, ktora by objektivne obmedzovala zaujemcov o konanie dobrovolnej drazby.
Uvedenému nasvedCuje aj ta skutoCnost, Ze sa dobrovolnej drazbe zuc€astnili az Styria drazitelia.

17. Zalobcovia 3/, 4/ prestali splacat poskytnuty tver, Slovenska sporitelfia, a.s. vyhlasila jeho predéasnu
splatnost a neskdr predmetnu pohladavku postupila na Zalovaného v rade 1/, ktory podal navrh na
vykonanie drazby Zalovanému v rade 2/.

18. Zalovany 3/ zdérazfiuje, Ze ako zaujemca o drazbu sa napriek jeho obozretnosti nemal ako
oboznamit s obsahom uverovej zmluvy zo dha 6.3.2006. Nemohol vopred nadobudnut’ akékolvek
podozrenie, Ze by uver poskytnuty Zalobcom 3/ a 4/ mal byt bezuro¢ny a bez poplatkov, teda nemohol
ani len predpokladat, Ze by neboli splnené podmienky na uskuto&nenie dobrovolnej drazby. On ako
zaujemca o drazbu sa oboznamil s prislusnym listom vlastnictva, oznamenim o dobrovolnej drazbe,
znaleckym posudkom a notérskou zapisnicou o priebehu dobrovolnej drazby, priom ani v jednom z



dokumentov nebola obsiahnutd uverova zmluva medzi Slovenskou sporiteffiou, a.s. ako veritelom a
Zalobcami 3/, 4/, resp. ani z jednej z predoslych listin nevyplyvalo, Ze by tato mala byt bezuro¢na a bez
poplatkov. On ako uspesny vydrazitel nehnutelnosti sa ocitol v procesnom postaveni Zalovaného bez
svojho zavinenia. On nebol zmluvnou stranou Uverovej zmluvy medzi Slovenskou sporiteffiou a.s. ako
veritelom a Zalobcami v rade 3/ a 4/, priCom tato podliehala bankovému tajomstvu, teda ani pri svojej
najlepSej voli sa s jej znenim nemohol pred konanim drazby oboznamit. V pripade vedomosti o tom, Ze
Uverova zmluva na zaklade ktorej sa konala dobrovolna drazba by mala byt bezuro&na a bez poplatkov,
- by sa dobrovolnej drazby nezuc&astnil.

19. V suhrne uvadzanych odvolacich argumentécii sa vSetci Zalovani domahaju zruSenia rozsudku a
Ziadaju vec vratit sudu prvej inStancie na dalSie konanie a na nové rozhodnutie.

20. Zalobcovia 1/, 2/ v pisomnom vyjadreni k odvolaniu Zalovanych Ziadaju potvrdenie rozsudku pre
vecnu spravnost.

21. Vo vztahu k odvolaniu CEE COLLECT Slovakia, s.r.o., tvrdia, Ze tento Zalovany pocas celého
konania nezvladol procesnu obranu a ani v odvolani nepredlozil dbkazy, ktoré by preukazovali ucel
poskytnutého Uveru, nakolko len konstatuje, Ze sa nejedna o spotrebitelsky Gver. Tento Zalovany
nevyvratil ddkaz o splateni celého uveru (pbziCka 27.882,89 eur, splatené takmer 44.658,82 eur),
nepreukazal zmluvou o postupeni pohfadavky pravost, vysku a splatnost pohladavky, ktora bola
predmetom postupenia, nikdy nepreukazal vySku pohlfadavky ku driu vykonania drazby a nepokusil sa

vyjadrit’ pre€o podal navrh na vykonanie premi¢aného zavazku.

22. Vo vztahu k odvolaniu Zalovaného v rade 2) Drazby a aukcie s.r.0., Zalobcovia zotrvavali na tom,
Ze tento Zalovany ucelovo urcil miesto drazby v mieste svojho sidla, miesto je tazko dostupné na trase
O. do Martina, je moznost dostupnosti Zelezni€nym spojom, prestupovat’ je nutné tri krat, cesta trva 2
hodiny 20 minut, drazba sa konala o 13.00 hod., odchod vilaku z O. je 8.44, prichod do Martina je 11.19
hod. Napokon z mapy sa da zistit vzdialenost' zo Zelezni¢nej stanice do spolo¢nosti, kde nemali ani
oznaCenu miestnost, kde sa drazba vykonavala. Podla Zalobcov je povinnostou navrhovatela drazby,
aj drazobnika organizovat’ drazbu na mieste, ktoré sa nachadza v regionalnej dostupnosti predmetu
drazby, kedZze mozZno olakavat, Zze prave znalost miestnych pomerov, oboznamenie sa s predmetom
draZzby a transparentnost vo vztahu k potencionalnym zaujemcom naviazanym regionalne na predmet
drazby je stimulom zaujmu. Napokon Zalovany 2/ mal k dispozicii dva znalecké posudky vypracované
znalcom, nevyjadril sa ale k skuto¢nosti preco pouZil pri drazbe znalecky posudok niz8ej hodnoty ako
znalecky posudok s vyS§Sou hodnotou, ako to prikazuje § 12 ods. 6 zakona o dobrovolnych drazbach.
Podla notarskej zapisnice mali byt pritomni zaujemcovia traja, pri€om sa nesnazili ziskat nehnutefnost
za sutaznu cenu, ale licitator ju znizoval a ked bola cena na sume 37.700 eur, tak ju vydrazitel vydraZil.
Ide o stabilny podvod, kedZe hodnota podobnych nehnutefnosti v O. v Ease drazby je najmenej 180.000
eur. Uvedenym konanim sa obchadza zakon. Hoc pravny ukon smeruje k ddsledkom, ktoré sice
vyslovne zakazané nie su, ale ich nepripustnost mozno vyvodit zo zmyslu a Ucelu zakonnej Upravy.
Takymto pravnym ukonom konajuci v kone¢nom désledku sleduje, aby zakon dodrzany nebol.

23. GR REAL, s.r.o. v odvolani uvadza podfa Zalobcov len vdeobecné namietky a poukazuje na vyhatky
z niektorych judikatur, ktoré sa vSak na predmetny spor nevztahuju.

24. Podla nazoru zalobcov hlavnymi dékazmi ktoré preukazuju nezakonné konanie Zalovanych a
tym aj neplatnost drazby su: premlCanie zavdzku, neplatné ustanovenia spotrebitelského uveru
( veduce k zaveru o bezuro€nosti), spoplatnenie Gveru 28.10.2010, poru3enie zasady verejnosti
drazby (neprimerana vzdialenost vykonu drazby od geografickej polohy nehnutelnosti), nepreukazanie
vySky zavazku, pouzitie zlého znaleckého posudku, nepreukazanie zmluvy o vykonanie drazby,
neoznacenie miesta draZzby, nevyzvanie veritefa na mieste rozhodnom, viditefné obchadzanie zakona

25. Zalovany 2/ v pisomnej reakcii na odvolanie Zalobcov zotrvaval na vSetkych skuto&nostiach, ktoré
uvadzal v odvolani, €i uz v otazke namietanej dostupnosti z O. do Martina ( s uvedenim aj zaverov
vo viacerych rozhodnutiach sudov ). V otdzke udajného neoznalenia miestnosti, kde sa dobrovofna
drazba konala uvadzaju podfa jeho nazoru Zalobcovia ucelové a nepravdivé skutognosti, obdobne
sU nepodloZené ich nazory k nevyzvaniu veritefa na mieste rozhodnom. Pokial Zalobcovia tvrdia, Ze



nebola preukazana zmluva o vykonani drazby, takato zmluva sa uzatvara medzi navrhovatelom drazby
a drazobnikom, je zéalezitostou dotykajucou sa tychto dvoch zmluvnych stran a Ziadne ustanovenie
zdkona €. 527/2002 neuklada povinnost draZobnikovi a ani navrhovatefovi drazby, aby takato zmluva
o vykonani drazby bola poskytnuta Zalobcom.

26. Na pojednéavani dfia 8.11.2017 on - Zalovany 2/ vyargumentoval dévod, pre ktory draZzobnik pouZzil
znalecky posudok za niZSiu cenu. Z opatrnosti iba opakuje, Ze dia 31.5.2006 bol vypracovany znalecky
posudok &. 81/2016 na sumu 42.800 eur. Boli v Aiom ohodnotené okrem stavby aj tri pozemky. Podla
tohto znaleckého posudku bolo vypracované aj oznamenie o drazbe, ktora sa mala konat diia 11.7.2016,
od tejto drazby bolo ale upustené z dévodu, Ze listom zo dria 8.6.2016 doru€enom drazobnej spolo&nosti
Drazby a aukcie, s.r.o. , dha 9.6.2016 Okresny urad katastralny odbor TvrdoSin oznamil, Ze nem6zu
vykonat’ vyznaCenie poznamky, kedZe sa rozhoduje o vlastnickom prave k pozemku CKN parc. ¢.
15031/26 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 90 m2. Preto drazobnik dal vypracovat novy znalecky
posudok &. 93/2016, z ktorého bola vylenena spominana parcela a ponizila sa cena. Podfla tohto
znaleckého posudku bolo vypracované aj oznamenie o drazbe, ktora sa konala dfia 1.8.2016 a suma
v znaleckom posudku bola stanovena na vySku 41.700 eur. Rozdiel medzi znaleckym posudkom ¢&.
81/2016 a znaleckym posudkom &. 93/2016 predstavuje sumu 1.100 eur, o zodpoveda ohodnotenej
CKN parc. €. 15031/26 v znaleckom posudku €. 81/2016. Ani jeden zo zaujemcov neurobil podanie

V tomto pripade iba jeden zo zaujemcov urobil podanie, za ktoré bola nehnutelnost vydrazena, tato
skuto€nost vyplyva aj z obsahu notarskej zapisnice N 279/2016.

27.V dalSom stadiu odvolacieho konania strany sporu uz pisomné vyjadrenia nepredkladali.

28. Krajsky sud v Ziline ako sud odvolaci ( § 34 Civiiného sporového poriadku, dalej iba , CSP , ) po
zisteni, Ze odvolanie podali na to opravnené strany sporu, proti rozsudku ktorému je odvolanie pripustné,
viazany rozsahom a dévodmi odvolania, bez nariadenia odvolacieho pojednavania, rozsudok okresného
sudu podla § 389 ods.1 pism. ¢) CSP zrusil a podfa § 391 ods.1 CSP vratil vec sudu prvej inStancie na
dalSie konanie a na nové rozhodnutie.

29. Pravnu otazku ( otazky ) dobrovolnej drazby, jej priebeh, splnenie zakonnych podmienok pre platnost
drazby, vznik, trvanie a zanik niektorych pravnych vztahov tym suvisiacich upravuje Z.€. 527/2002 Z.z.
o dobrovolnych drazbéach.

30. V spore o ur€enie neplatnosti dobrovolnej drazby podfa z.€.527/2002 Z.z. ( ako tomu ide v sudenej
veci ) vznika nerozluéné spoloCenstvo U&astnikov konania. Odvolaci sud prioritne konstatuje, Ze v
aktualnom spore boli u€astnikmi v3etci ti, ktorych ucast’ oznagena pravna norma v § 21 ods.4 v zneni
ucinnom ku dfiu konania drazby, vyZaduje.

31. Odvolatelia namietaju nespravny nazor okresného sudu o neprimeranej vzdialenosti miesta konania
drazby ( Martin ) od miesta, kde sa predmet drazby ( nehnutelnosti ) nachadza a z tohto dévodu nasledny
pravny zaver o neplatnosti drazby pre nesplnenie zakonnych predpokladov ust.§ 11 ods.1 Z.£.527/2002
Z.z.. Tuto ich ndmietku odvolaci sud vyhodnotil za dévodnu a v dotknutej otazke sa s nazorom okresného
sudu stotoznit nemohol.

32. Ako vyplyva z odévodnenia rozhodnutia okresného sudu neprimerand vzdialenost miesta konania
drazby ( Martin ) od predmetu drazby ( O. ) priblizne 83 kilometrov objektivnhe mohlo spdsobit’ znizeny
zaujem pri drazbe nehnutelnosti a dopad aj na dosiahnuty vytazok z drazby, nasledne na pravo zalobcov
1 a 2 ako zaloZcov na vydanie vytazku z drazby prevySujucu zabezpe€enu pohladavku po odpoditani
nevyhnutne a ucelne vynaloZzenych nakladov v suvislosti s vykonom zaloZného prava, - o to viac, Ze
» predmetom drazby bola nehnutelnost uréena na bezné byvanie ( rodinny dom ), kde zo skusenosti
mozno oCakavat, Ze zaujemcami o kupu tychto nehnutelnosti budu obyvatelia mesta, &i obce, kde sa
nehnutefnost nachadza, alebo okolitych obci €i miest, teda osoby, ktoré tam Ziju, pracuju a maju rodinné
a socialne zazemie a len v menSom meradle osoby zo vzdialenejSich miest & obci, ktori by sa do
tohto regiénu pripadne prestahovali®. Obdobny nazor vyslovil  Najvyssi sud SR napr. v rozhodnuti
sp.zn. 4 Cdo 100/2012 zo diia 24. oktdbra 2013, avSak v predmetnom rozhodnuti dovolacieho sudu sa



vychadzalo z odlidného skutkového zistenia, pretoZze dovolaci sud hodnotil za neprimeranu vzdialenost
miesta konania drazby od miesta, kde sa predmet drazby nachadza vo vztahu k ust. § 11 ods. 1
Z2.8.527/2002 Z.z. - 329 kilometrov, ¢o zodpoveda priblizne 4 nasobku vzdialenosti ako je tomu v
aktualne sudenej veci.

33. Zakon o dobrovolnych drazbach neustanovuje v § 11 ods. | podmienku podla ktorej by malo
byt miesto konania drazby viazané na miesto kde sa drazena nehnutelnost nachddza. Podfa nazoru
odvolacieho sudu miesto konania drazby v Martine od O. kde sa predmet drazby nachadza - vo
vzdialenosti cca 80 - 83 kilometrov nemozno hodnotit' za vzdialenost neprimeranu. Zdérazhuje, Ze
obidve miesta sa nachadzaju v Zilinskom kraji, mesto Martin je zazemim v blizkom regiéne, v primeranej
dojazdovej vzdialenosti, pristupné aj hromadnej autobusovej , vlakovej doprave aj z hladiska asového
a nielen na useku O. - Martin ale je svojou polohou pristupnym miestom z hladiska dopravy aj pre
zaujemcov o drazbu napr. z inych oblasti Slovenska. Z hladiska regionalnej dostupnosti, dopravy,
Casovej dostupnosti, zaujmu o nehnutelnost, moznosti u€asti na drazbe vzdialenost 80 - 83 kilometrov
mozno povazovat za zodpovedajuce ust. § 11 ods. 1 Z2.£.527/2002 Z.z..

34. Podla konstantnej judikatury Ustavného stdu Slovenskej republiky ( napr. IV.US 115/03, lIl. US
209 /04 ) sugastou obsahu z&kladného prava na spravodlivé stidne konanie podla &l. 46 ods. 1 Ustavy
SR je aj pravo ucastnika na také odévodnenie sudneho rozhodnutia, ktoré jasne a zrozumitefne dava
odpovede na vsetky pravne a skutkovo relevantné otazky suvisiace s predmetom sudnej ochrany.
Pisomné odbvodnenie rozhodnutia okresného sudu uvedenym kritéridm v rozhodujucej skutkovej a
pravnej otazke - na akom zaklade sud podriadil predmetny narok pravnemu rezimu Z.¢.258/2001
Z.z. o spotrebitelskych uveroch ( v zneni u&innom ku dfiu uzatvorenia zmluvy o Uvere ) v sudenej
veci absentuje. Okresny sud podrobil ,zmluvu o splatkovom avere , uzatvorenu dna 6.3.2006 medzi
pbévodnym veritefom - Slovenskou sporitelfiou a.s. a Zalobcami 3 a 4, po obsahovej stranke ex offo
sudnej kontrole a vychadzajuc z toho, Ze zmluva neobsahuje roénu percentudlnu mieru nakladov
vyhodnotil podfa § 4 ods.2 pism. g ) Z.€. 258/2001 Z.z. poskytnuty Uver za bezuroCny a bezpoplatkovy
vyustujuci do zaveru o tom, Ze diZnici zaplatili viac ako bolo ich povinnostou. Z odévodnenia rozhodnutia
okresného sudu nemozno zistit, z akych skutkovych okolnosti vychadzal, ked aplikoval pravnu
Upravu Z.€. 258 /2001 Z.z. o spotrebitelskych Uveroch v zneni u€innom ku driu uzatvorenia zmluvy o
uvere, podla ktorého ustanovenia predmetnej pravnej normy postupoval pri konstatacii spotrebitel'ského
charakteru uveru a uverovej zmluvy. Pre chybajuce dovody v tejto rozhodujucej otazke ani odvolaci
sud nemdze podrobit odvolaciemu prieskumu, €i okresny sud dotknutu otazku ( odvolatel namieta
spotrebitelsky charakter pravneho vztahu a aplikdciu ustanoveni Z.8.258/2001 Z.z. ) vyrieSil alebo
nevyrieSil spravne. Napokon ani samotni u€astnici nemaju vedomost o tom, aké uvahy okresny sud
viedli k zaveru o aplikacii ustanoveni ( ustanovenia ) Z.€.258/2001 Z.z. teda ani odvolatelia, napokon ani
Zalobcovia nevedia aké konkrétne stanovisko ( v rdmci procesnej obrany, utoku ) by mali vo¢i dvaham
sudu smerovat.

35. Okresny sud pri konstatacii o realizovanych platbach diznikmi na Uver sa obmedzil iba na plnenie vo
vySke 44.658,82 eur. Neuviedol ( ani z obsahu spisu nevyplyva, Ze by vykonal dokazovanie) z ktorych
listinnych dbkazov vychadzal, C&i v8etky platby diZnici uskutoCnili na uverovy vztah, ( odvolatelia v
tejto otazke vzniesli namietku ) ¢i plnili v stanovenych, dohodnutych splatkach, pripadne, &i v sidom
uvadzanej vyske plnili svoj dlh uz ku driu vyhlasenia splatnosti pohladavky, &i splatili €ast’ uveru uz
po postupeni pohlfadavky ( ak ano, &i zaplatili povodnému veritelovi, pripadne novému nadobudatelovi
pohladavky ), €i a vbbec po stranke hmotného prava ( vzhladom na terminy realizovanych platieb )
boli splnené podmienky pre platné postupenie pohfadavky, &i existoval dlh z uverovej zmluvy ku diu
vyhlasenia drazby ( vid aj z pohfadu ust. § 7 ods. 2 Z.£.527/2002 Z.z. ) ak ano v akej konkrétnej vyske.
Ide v rozoberanej Casti o vecné otazky tak podstatného vyznamu, pravne vyhodnotenie ktorych na
z&klade skutocnosti plynucich z dokazovania nevyhnutné pre prijatie objektivneho zaveru v merite veci.

36. Vzhladom na horeuvedené skutoCnosti odvolaci sud musel konstatovat dévodnost odvolania
Zalovanych a rozsudok okresného sudu aplikaciou ust. § 389 ods. 1 pism c.) CSP musel zrusit ( vo
vSetkych vyrokoch ) a vratil mu vec na dalSie konanie.

37.V dalSom Stadiu konania je povinnostou okresného sudu sa riadit pripomienkami ( aj nazorom ) ako
to uviedol odvolaci sud v predchadzajucich bodoch odévodnenia ( vid. bod 32 az 35 ) a az nasledne
bude mozné objektivne uzavriet, ¢i bola / nebola drazba vykonana v sulade so zakonom €. 527/2002



Z.z. o dobrovofnych drazbach a i dévodne/ nedévodne sa domahaju Zalobcovia urenia neplatnosti
dobrovolnej drazby.

38. V novom rozhodnuti okresny sud rozhodne aj o trovach tohto odvolacieho konania ( § 396 ods.3
CSP).

Toto rozhodnutie odvolacieho sudu bolo prijaté hlasovanim v senate v pomere hlasov 3:0.
Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu dovolanie pripustné nie je.



