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Uznesenie

Krajsky sud v Nitre v senate zlozenom z predsedu senatu JUDr. Olivera Kolen¢ika a sudcov JUDr.
Vladimira Pribulu a JUDr. Borisa Minksa, v spore zalobkyne: R.. A. C., nar. XX.XX.XXXX, bytom F., W..
L. XX, proti zalovanym: 1/ Prva stavebna sporitelfia, a.s., so sidlom Bratislava, Bajkalska 30, ICO: 31
335 004, 2/ Platit sa oplati, s.r.0., so sidlom Bratislava, Mostova 2, ICO: 45 684 618, 3/ DF Reality s.r.0.,
so sidlom Komarno, Okruzna cesta 72/2337, ICO: 50 047 345, o uréenie neplatnosti drazby, o odvolani
zalobkyne proti rozsudku Okresného sudu Levice z 23. septembra 2020, €. k. 6C/31/2017-197, takto

rozhodol:

Odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie zrusuje avecmu vracia na
dalSie konanie a nové rozhodnutie.

odovodnenie:

1. Okresny sud Levice (ako sud prvej indtancie podfa § 12 zakona ¢&. 160/2015 Z. z. Civilny sporovy
poriadok, dalej len ,CSP*) rozsudkom z 23. septembra 2020, ¢. k. 6C/31/2017-197 (dalej len napadnuty
rozsudok) zalobu zamietol a rozhodol, Ze Zalovanym v 1., 2. a 3. rade priznava narok na nahradu trov
konania v rozsahu 100 %.

2. Rozhodnutie pravne oddvodnil s poukazom na § 21 ods. 2, 3, § 22 ods. 1, 2, § 11 ods. 1, § 12 ods.
1, 3, 5, 6 zakona ¢&. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach a doplneni zakona SNR €. 323/92 Zb. o
notaroch a notarskej ¢innosti (ZoDD).

3. V odbvodneni poukazal na to, Zze Zalobkyha sa v Zalobe podanej 5.4.2017 domahala uréenia
neplatnosti dobrovolnej drazby, ktorej priebeh bol osved€eny notarskou zapisnicou N321/2017, Nz
7948/2017, NCRIs 7948/2017 zo diia 10.3.2017 vyhotovenou JUDr. Mariou Vrabelovou, notarskym
kandidatom poverenym notarkou JUDr. Jarmilou Kova€ovou, notarom so sidlom v Bratislave, Gajova
13 a ktorej predmetom boli nehnutelnosti zapisané na liste vilastnictva €. XXXX, vedenom Okresnym
uradom N., katastralny odbor, okres N. obec S., k.U. S. ako pozemok parc. €. 43/2 - zastavané
plochy a nadvoria o vymere 510 m2, parc. €. 43/3 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 111 m2
a rozostavany rodinny dom bez supisného C&isla postaveny na pozemku parc. €. 43/3. Uviedla, Zze na
zaklade navrhu veritela vykonala drazobna spolo€nost’ drazbu uvedenych nehnutelnosti pévodne vo
vyluénom vlastnictve Zalobkyne. Drazba nehnutelnosti sa uskutoCnila dria 10.3.2017 o 15:00 hod. v
saloniku na prizemi ReStauracie Penzionu ARTIN na Svatourbanskej 107/37 v Nitre. Priebeh drazby
bol osved&eny notarskou zapisnicou N 321/2017, Nz 7948/2017, NCRIs 7948/2017 zo dna 10.3.2017
vyhotovenou JUDr. Mariou Vrabelovou, notarskym kandidatom poverenym JUDr. Jarmilou Kovaéovou,
notarom so sidlom v Bratislave, Gajova 13. Z notarskej zapisnice vyplyva, Ze dobrovolna drazba
bola uspesna. Predmet drazby bol vydrazeny za cenu 13.300 eur a vydrazitefom sa stala spolo¢nost
DF Reality s. r. 0., ICO: 50047345, so sidlom Okruzna cesta 72/2337, 945 01 Komarno. Zalobkyna
poukézala na ustanovenia § 21 ods. 2,4,5 zakona &. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach. V
zmysle tychto zakonnych ustanoveni sa v zdkonnej lehote domaha ur€enia neplatnosti predmetnej
dobrovolnej drazby voéi zakonom uréenym Zalovanym pre viaceré zavazné porusenia ustanoveni
zakona o dobrovolnych drazbach, ako aj zakona €. 40/1964 Zb. Obcgiansky zakonnik v zneni neskorsich
predpisov. Podla ustanovenia § 11 ods. 1 zdkona €. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach miesto,



datum a as zadatia drazby musia byt uréené draZzobnikom po dohode s navrhovatelom drazby tak, aby
nebola obmedzend mozZnost Ucasti na drazbe. Drazba predmetnej nehnutelnosti sa konala v Nitre, a to
napriek tomu, Ze predmet drazby je v obci vzdialenej cca 70 km. Podla nazoru Zalobkyne takto zvolené
miesto drazby obmedzovalo potencialnych ugastnikov zu€astnit sa jej priebehu - ide najma o zaujemcov
o nehnutefnost’ pochadzajucich priamo z obce, kde sa nehnutelnost nachadza - vedela min. o dvoch
potencialnych zaujemcoch, ktori ju (resp. manzela Zalobkyne) za u¢elom kupy predmetnej nehnutelnosti
telefonicky kontaktovali. V tejto suvislosti je mozné konstatovat, Ze stanovenim predmetného miesta
konania drazby bola obmedzena mozZnost U€asti na drazbe a zaroveri sa umelo a ucelovo navysovali
naklady na drazbu, ktoré v kone¢nom dosledku bude znaSat’ zalobkyria. DraZzobna spolo¢nost’ zaistila
ohodnotenie predmetu drazby znaleckym posudkom ¢&. 55/2016 zo dra 29.5.2016, vypracovanym
znalcom Ing. Pavlom Piacekom, ktorym bola cena predmetu drazby stanovena na sumu 26.600 eur.
Podla Zalobkyne uvedend suma nezodpoveda vSeobecnej hodnote nehnutelnosti v mieste a Case
konania drazby podfa ustanovenia § 12 ods. 1 zadkona o dobrovofnych drazbach, nakolko inym
znaleckym posudkom vypracovanym pre potreby veritela za u€elom poskytnutia Gveru diznikovi bola
cena predmetu drazby stanovena na ovela vy$3iu sumu, a to este pred vykonanim dalSich stavebnych
prac, ktoré na nehnutefnosti priebezne vykonavali, a na zaklade ktorych nemohla cena nehnutelnosti
klesnut, prave naopak. V zmysle ustanovenia § 12 ods. 3 zakona o dobrovolnych drazbach mal veritel k
dispozicii znalecky posudok, na zaklade ktorého poskytol diznikovi Uver a minimalne z ceny uvedenej v
tomto posudku mala drazobna spolo¢nost vychadzat. Taktiez veritel' s drazobnou spolo€nostou pripravil
sumu, nakolko este pred zacatim celého procesu Zalobkyfia ako zaloZca niekolkokrat opakovane
Ziadala veritela o moznost prevzatia dlhu namiesto pdvodného diZznika, resp. poskytnutie splatkového
kalendara v mene pbdvodného diznika, o jej vdak vzdy bolo zamietnuté - s vynimkou ponuky splatkového
kalendara vo vySke min. 800 eur, ¢o sa jej zdalo skuto€ne prehnané, kedZe pdvodné splatky dlznika
boli vo vySke cca 200 eur. Akdkolvek snaha o napravu zo strany Zalobkyne z pozicie zaloZcu bola
veritefom zmarena, prip. nakoniec Uplne ignorovana a ked telefonicky veritela upovedomila o tom, Ze
jeho pohladavka po dvoch neuspesnych kolach drazby pravdepodobne nebude drazbou uspokojena,
alebo len z velmi malej €asti, vyjadril sa v tom zmysle, Ze to nevadi, ten dom sa preda niekomu
inému, z ¢oho nadobudla dojem, Ze pre veritela nie je prvoradé uspokojenie jeho pohladavky, ale skér
zbavenie zalozcu jeho vlastnickeho prava v prospech vopred vybranej, resp. s drazobnou spolo¢nostou
zisku tzv. ,na k3eft. Podla nazoru zalobkyne by drazba mala pre veritela zmysel v pripade, Ze by z
vytazku doSlo k uspokojeniu veritela z vacsej Casti pohladavky, nie len takto ,symbolicky“. A toto by
v pripade tejto nehnutelnosti, kedZe sa jedna o novostavbu, pri dodrzani zakonnych ustanoveni bolo
mozné. KedZe drazbou takmer vdbec nebola uspokojena pohladavka veritela, neméze déjst zaroven
aj k predaju nehnutefnosti zabezpedujlucej pohfadavku z Uverov, aj k naslednému vyplateniu uverov
touto nehnutelnostou zabezpedenych, pretoze takmer cely dih diZznika zostane zachovany. Niekto na
nehnutelnosti zbohatne a dih stale zostane. Zaroven upozornila, Ze Uver poskytnuty dlZnikovi splacala
Zalobkyfa az do doby, kym nezacali byt mesacné splatky zauctovavané na diZznikove exekucie, oho
nasledkom vzniklo omeskanie s platenim Uverov. Preto chcela splacat Gvery vo svojom mene, €o jej
v3ak bolo zamietnuté a splatky vo vySke 800 eur mesacéne boli pre fiu neakceptovatelné.

4. Zalovany 1/ v pisomnom vyjadreni k Zalobe zo dia 3.1.2019 navrhol Zalobu zamietnut a priznat
nahradu trov konania. Poklad4 drazbu za vykonanu v sulade s pravnymi predpismi. Zalobca namietal,
Ze miesto konania drazby bolo uréené nespravne. Mesto Nitra je k obci S. najbliZ§im krajskym mestom,
v danej lokalite je hlavnym hospodarskym centrom s bezproblémovou dostupnostou prostrednictvom
cestnej alebo Zelezni€nej infrastruktury, ¢o dava najvacsi predpoklad maximalizacie ucastnikov na
drazbe. Zalobca nijakym spésobom nezdévodnil, ako malo stanovenie drazby do mesta Nitra odradit
pripadnych zaujemcov z obce S., ako Zalobca uvadza. V zmysle cennika zverejneného Zelezniénou
spoloénostou Slovensko, a. s., na svojom webovom sidle je cena prepravy na tarifni vzdialenost' 75
km stanovena na sumu 4 eur, v zmysle cennika spolo¢nosti ARRIVA NITRA, a. s., ako dopravcu
zabezpecujuceho primestsku autobusovu dopravu v danom regidne, zverejneného na svojom webovom
sidle je cena prepravy na tarifnd vzdialenost 71-80 km stanovena dokonca na sumu 3,45 eura. Zalovany
I. pochybuje o tom, Ze by naklad na cestovné v takejto vyske odradil zaujemcu hodlajuceho investovat
tisice eur na nadobudnutie Predmetu drazby. PresnejSie bolo miesto konania drazby stanovené do
salénika reStauracie Penzionu ARTIN na Svatourbanskej ulici €. 107/37 v Nitre, teda presné miesto
konania drazby bolo v oznameni o drazbe nélezZite Specifikované tak, aby bolo nezamenitefné s
pripadnym inym miestom a zarovefi, aby bolo identifikovatelné a lahko dostupné ktorémukolvek
pripadnému zaujemcovi o G&ast na drazbe. Zalobca v podanej Zalobe namietal aj spravnost hodnoty



predmetu drazby urCenej znaleckym posudkom ¢&. 55/2016, vypracovanym Ing. Pavlom Piadekom,
ktorym bola cena Predmetu drazby stanovena na 26.600 eur (dalej iba ,znalecky posudok®). Zalovany
Il., ako drazobnik, si pri zabezpe&eni ocenenia predmetu drazby splnil vSetky povinnosti ukladané mu
zdkonom o drazbach, ked zabezpedil ocenenie predmetu drazby znaleckym posudkom, vypracovanym
nezavislym a nestrannym znalcom z odboru stavebnictvo, odvetvia pozemné stavby, odhad hodnoty
nehnutelnosti. Znalec je nezavisla a nestranna, statom splnomocnena osoba na vykonavanie znalecke;j
¢innosti vo svojom odbore. Znalec ako jediny nesie zodpovednost za obsah znaleckého posudku.
Zalovany Il., ako drazobnik, vystupoval vo vztahu k znaleckému posudku len ako zadavatel, a ani on,
ani zalovany |., ako navrhovatel drazby, nemohli Ziadnym spdsobom ovplyviiovat znalca pri stanoveni
hodnoty predmetu drazby, ani zavery znaleckého posudku spochybfiovat. Tvrdenie Zalobcu, Ze Zalovany
Il. mal vychadzat' z ceny predmetu drazby zistenej znaleckym posudkom v &ase poskytnutia uveru (ktory
Zalobca nepreukazal), je nespravne aj z dévodu, Ze v zmysle § 12 ods. 1 Zakona o drazbach nesmie
byt, v pripade drazby nehnutelnosti, znalecky posudok star$i ako 6 mesiacov (Uver bol poskytnuty v
roku 2013, prvé kolo drazby sa konalo v roku 2016). Skuto¢nost, Ze cena predmetu drazby nebola
stanovena niz8ie, neZ je vSeobecnd hodnota v mieste a €ase konania drazby sa prejavila aj vydrazenim
predmetu drazby az v druhom opakovanom kole drazby (teda celkovo v tretom kole). VSeobecna
hodnota v mieste a ¢ase konania drazby je v kone¢nom désledku tvorena trhom, teda existenciou
zaujemcu ochotného za predmet drazby poskytnut hodnotovy protiekvivalent v peniazoch. Na prvom

19.950 eur, sa nezucastnil Ziadny zaujemca o predmet drazby. Predmet drazby bol vydrazeny az v
tretom kole drazby Zalovanym lll., ktory bol jedinym u&astnikom drazby, teda bol jedinym zaujemcom,
ktory bol po€as troch kél drazby ochotny za predmet drazby poskytnut sumu 13.300 eur. Tvrdenia
Zalobcu, Ze predmet drazby ma v mieste a Case konania drazby vy3Siu hodnotu, nez bola zistena
znalecky posudkom, su teda celkom zjavne nespravne, nakolko sa nenasiel Ziadny zaujemca, ktory
by bol ochotny za predmet drazby zaplatit' viac nez 13.300 eur (o ktorej Zalobca tvrdi, Ze je nizka).
Zalovany |. odmieta obvinenia Zalobcu o vopred pripravenom scenari drazby, ktorého vysledkom malo
preukazaniu Ziadneho poruSenia zakona o drazbach, nie to eSte preukazanie takého porusenia, ktoré
by zamedzilo inym zaujemcom v drazobnej sutazi. Spefazenie predmetu drazby za €o najvysSiu moznu
cenu je v zaujem tak Zalovaného |. ako zalozného veritela (v podobe maximalizacie uspokojenia svojich
pohladavok), ako aj Zalovaného Il. ako drazobnika (vySka odmeny Zalovaného Il. je priamo umerna
vySke ceny dosiahnutej vydraZzenim). Skutocnostou tak ostéva, Ze nie zavinenie Zalovanych I. a Il.,
ale fakt, ze predmet drazby nemal v ase konania drazby na trhu realne vy3Siu hodnotu spdsobila,
Ze sa vydrazil az v tretom kole za 13.300 eur. Zalobca v podanej Zalobe sam potvrdil skutognost, Zze
Zalovany |. navrhol vykonat' zaloZzné pravo na uspokojenie svojich splatnych pohladavok. Zo Ziadneho
predpisu Zalovanému I., ako veritelovi, nevyplyva povinnost poskytnut’ Zalobcovi, ako osobe odlisne;j
od obligaéného dlznika, mozZnost spinit za obligatného diZznika dlh za rovnakych podmienok, ako
mal diznik, pred poruSenim svojich povinnosti a splatnostou dlhu. Naopak, z uhradzovacej funkcie
zalozného prava vyplyva, Ze veritel je opravneny sa domahat predajom zalohu uspokojenia svojej
zabezpecenej pohladavky. VSetky podmienky na za&atie vykonu, ako aj samotné vykonanie zalozného
prava zalovanym ., stanovené Obgianskym zakonnikom, boli spinené. Zalovany |. zaroveri upozorfiuje
na skutoCnost, Ze na UspedSné domahanie sa vyslovenia neplatnosti drazby nepostacuje pripadné
samotné poruSenie ustanoveni Zakona o drazbach. V zmysle § 21 ods. 2 Zakona o drazbach musi
byt osoba, ktord sa doméha vyslovenia neplatnosti drazby, v doésledku poruSenia Zakona o drazbach
dotknuta na svojich pravach. Z podanej Zaloby nevyplyva, na akych pravach mal byt Zalobca dotknuty,
ani pri¢inna suvislost medzi pripadnym poruSenim Zakona o drazbach a dotknutim na pravach Zalobcu.
Tak, ako sam Zalobca v podanej Zalobe uviedol, vo vztahu k Zalovanému |. vystupoval Zzalobca iba ako
zéloZca, teda osoba zabezpeduijuca svojim majetkom pohladavky Zalovaného I. Zalobca nebol (a nie je)
diZnikom Zalovaného |. zo zabezpe&enych pohladavok. Ak Zalobca tvrdi, Ze predajom Predmetu zalohu
nedoslo k uspokojeniu zabezpe€enych pohladavok Zalovaného I. v plnom rozsahu, takato situacia nema
vplyv na prava zalobcu. Jedinym vztahom medzi zalovanym |. a Zalobcom, ako uz bolo uvedené, bol
vztah zaloZného veritefa k zalozcovi. Vykonanim zaloZzného prava predajom zalohu na drazbe doSlo
k zaniku zaloZzného prava, teda zanikol vztah Zalovaného |. a Zalobcu. Postavenie Zalobcu nie je po
vykonani zalozného prava nijakym spésobom dotknuté skuto&nostou, &i zabezpeéené pohladavky boli,
alebo neboli uspokojené v plnom rozsahu. Zalovany |. nema Ziadny titul pozadovat’ neuspokojent &ast
svojich pohladavok od Zalobcu, Zalobca nebude povinny podielat sa na splneni zostatku pohfadavok.
Teda skuto€nost, &i z predaja zalohu budu uspokojené zabezpefené pohladavky Zalovaného I. v



plnom, alebo len iasto€nom rozsahu, nema Ziadny vplyv na nasledné pravne postavenie Zalobcu vodi
Zalovanému |., a teda skuto€nosti popisované Zalobcom v podanej Zalobe nemohli spdsobit’ dotknutie
na pravach Zalobcu.

5. Zalovany 2/ v pisomnom vyjadreni k Zalobe zo diia 5.2.2019 rovnako navrhol Zalobu zamietnut
a priznat mu nahradu trov konania. K namietke Zalobkyne ohladom uréenia miesta konania drazby
uviedol, Ze toto bolo uréené plne v sulade so zdkonom o dobrovolnych drazbach. Krajské mesto Nitra
je od obce S. vzdialené cca 70 km a v Nitre sa nachadza viac realitnych kancelérii a obchodnikov
s realitami ako v obci S., o mohlo iba prispiet k vacSej ucasti zaujemcov o drazbu. Rovnako aj
dopravné spojenie mesta Nitra so zvySkom Nitrianskeho kraja ako aj celej SR je lepSie ako s obcou
S.. Informacie o konani drazby a o predmete drazby boli zverejnené v Notarskom centralnom registri
draZieb, Obchodnom vestniku, internetovom portali draZzobnika, na dal8ich realitnych portaloch, v
regionalnom periodiku a oznamenie o drazbe bolo vyvesené na uradnej tabuli obce S.. Za danych
okolnosti vykonanie drazby v meste Nitra nijakym sposobom neobmedzilo mozZnost’ u€asti obyvatefov
obce S. alebo prifahlych €i ktorychkolvek inych obci na Slovensku na predmetnej drazbe. Navyse v
dany defi sa na rovnakom mieste uskutoCnila dalSich 7 draZieb organizovanych draZzobnikom a na
predmetnej drazbe sa zucastnili dve osoby z Komarna a Hlohovca a teda jej €as a miesto nepochybne
neznemoznovali u€ast akychkolvek oséb majucich zaujem nadobudnut predmet drazby. Rovnako
v sulade so zdkonom bolo vykonané aj ohodnotenie predmetu drazby. Pri vypracovani znaleckého
posudku Zalobkyta nespristupnila predmet drazby napriek tomu, Ze jej bola dfia 7.4.2016 na doru¢enku
doru¢ena vyzva zo dha 30.3.2016 na spristupnenie predmetu drazby. Nasledne znalec Ing. Piadek
vypracoval znalecky posudok €. 55/2016 z dostupnych udajov, ktoré mal drazobnik k dispozicii a
ohodnotil predmet drazby na 26.600 eur. VSeobecna hodnota veci je iba odhad a nazor znalca vyjadrujuci
urcitu mieru pravdepodobnosti o tom, aku cenu by mohla dana vec dosiahnut na volnom trhu bez ohlfadu
vSak neznamend, Ze sa ur€ena hodnota veci za kazdych okolnosti aj realizuje ako kupna cena alebo
cena dosiahnuta na drazbe. NavySe, pri spefiazovani nehnutelnosti na drazbe nie je cena dosiahnuta
drazbou priamo zavisla na v3eobecnej hodnote predmetu drazby urCenej znaleckym posudkom, ale
realnu trhovu cenu predmetu drazby ur€uje skutoCne prejaveny zaujem a dopyt po predmete drazby
v Case jej konania. V predmetnom pripade boli navySe vykonané 3 kola drazby (prva dfa 13.9.2016,
kole na 19.950 eur, avSak ani v jednom pripade Ziadna osoba neprejavila zaujem o udelenie priklepu.
6. Zalovany 3/ v pisomnom vyjadreni k podanej Zalobe zo dfia 4.1.2019 taktiez navrhol Zalobu zamietnut
a priznat nahradu trov konania. Uviedol, Ze ako Zalobkyfia spravne uviedla, k vydraZzeniu predmetnej
nehnutelnosti doslo az v tretom kole drazby po predchadzajucich neuspesnych kolach, kedy nedoslo k
vydraZeniu za 26.600 eur ani za cenu zniZenu, ¢o dokazuje, Ze predmet drazby nemal cenu ovela vysSiu,
ako tvrdi Zalobkyha. Naopak, verejna drazba vygenerovala cenu, ktoru bol niekto ochotny zaplatit za
predmet drazby.

7. Po vykonanom dokazovani prvoindtanény sud zistil, ze Zalobkyha je vylu€¢nou vlastniCkou
nehnutelnosti zapisanych na liste vlastnictva €. XXXX, vedenom Okresnym uradom N. katastralny odbor,
okres N., obec S., k.U. S. ako pozemok parc. €. 43/2 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 510
m2, parc. €. 43/3 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 111 m2 a rozostavany rodinny dom bez
supisného Cisla postaveny na pozemku parc. €. 43/3. Diia 8.7.2013 uzavreli zalovany 1/ ako veritel a C.
W. ako dIznik Zmluvu o Uvere €. 2109713812. Pohladavka veritela bola zabezpefena zaloznou zmluvou
uzavretou veritefom so Zalobkyriou, ktora vo vztahu k Zalovanému 1/ vystupovala ako zaloZca, teda
osoba zabezped&ujlca svojim majetkom pohladavku Zalovaného 1/. Uverova ani zalozna zmluva sudu
predloZzend nebola. Z listin pripojenych Zalobkyriou k Zalobe vyplyva, Ze diia 6.10.2014 jej Zalovany 1/
adresoval informaciu o predZalobnej upomienke, v ktorej jej oznamil, Ze ak dlznik neuhradi ome&kané
splatky, PSS a.s. pristupi k dobrovolnej drazbe nehnutelnosti vo vlastnictve Zalobkyne. O zasielani
vyziev na zaplatenie dlznikovi a o vyhlaseni mimoriadnej splatnosti Uveru bola upovedomovana aj
Zalobkynia. Listom zo dria 14.1.2016 predloZzenym Zalobkyriou Zalovany 1/ oznamil Zalobkyni, Ze pristupi
k vykonu zalozného prava.

8. Listom zo dia 31.3.2016 adresovanym Zalobkyni Zalovanym 2/ bola Zalobkyfa vyzvana na umozZnenie
vykonania obhliadky a ohodnotenia predmetu drazby, a to dfia 21.4.2016 o 9.00 hod. znalcovi
Ing. Pavlovi PiaCekovi a poskytnutie mu dokumentacie k predmetu drazby. Zaroveri bola vo vyzve
upozornena, ze ak v termine nebude umoznené vykonanie obhliadky, bude Zalovany 2/ postupovat v
zmysle zakona €. 527/2012 Z. z. VVyzva bola Zalobkyni doru¢ena na doru€enku drna 7.4.2016.

9. Znalec Ing. Piaek vypracoval dhia 29.5.2016 znalecky posudok ¢&. 55/2016, v ktorom stanovil
vSeobecnu hodnotu predmetnych nehnutelnosti vo vlastnictve Zalobkyne na sumu 26.600 eur. Z



podaného posudku vyplyva, Ze miestna obhliadka bola vykonana dfia 21.4.2016 v zna¢ne obmedzenom
rozsahu, nakolko majitel nehnutefnost nespristupnil. Dia 16.11.2016 o0 9.30 hod. sa konala v sal6éniku
Restauracie Penzionu Artin v Nitre konala opakovana drazba (2. kolo) predmetnych nehnutelnosti vo
hod., pretoze drazby sa nezuc€astnil Ziaden ucastnik. Priebeh drazby bol spisany v Notarskej zapisnici
N2175/2016, Nz 44546/2016, NCRIs 45572/2016 vyhotovenou Mgr. N. Y., notarskym kandidatom
poverenym notarkou JUDr. Jarmilou Kovacovou, notarom so sidlom v Bratislave, Gajova 13. Dna
10.3.2017 sa o 15.00 hod. v saléniku ReStauracie Penzionu Artin v Nitre konala opakovana drazba
vydrazitefom nehnutelnosti sa stal a priklep bol udeleny Zalovanému 3/. Priebeh drazby bol spisany v
Notarskej zapisnici N 321/2017, Nz 7948/2017, NCRIs 7948/2017 zo dfia 10.3.2017 vyhotovenou JUDr.
Mariou Vrabelovou, notarskym kandidatom poverenym JUDr. Jarmilou Kova&ovou, notarom so sidlom
v Bratislave, Gajova 13.

10. Zalobkyfa na pojednavani vypovedala, Ze Géelom zalozného prava je zabezpedéenie zavézku, ona
s manzelom v Uverovej zmluve diZnikmi neboli. Vystupuje len ako zalozca, napriek tomu predmetny
uver, ktory je zaloznym pravom zabezpecleny, platila ona s manzZelom prakticky od prvej splatky.
Neskér diznikovi ,nabehli* aj nejaké exekucie, zistilo sa, Ze ma sporiaci U€et, z ktorého zacal exekutor
splatky strhavat. Napriek tomu, Ze upomienky o nesplacani Gveru adresovali dlZznikovi, boli na vedomie
zasielané aj Zalobkyni. Chceli sa s manzelom dohodnut so Zalovanym 1/ na tom, Ze diZznikmi sa
stanu oni a predmetny Gver budu splacat, veritel s tym v8ak nesuhlasil a az ked sa dlZzna suma
dostala na vysoku ¢iastku, ponukli im moznost splacania po 800 eur mesacne. Az v nedavnom Case
bolo Zalobkyni zaslané z PSS a.s. stanovisko zo dha 29.7.2020, kde jej ponukaju uzavretie dohody o
pristupeni k zavazku a postupnom splateni zavazku a uznani dlhu. Je zaujimavé, Ze takuto dohodu
ponukaju potom, €o bola nehnutelnost vydrazena a nesuhlasili s tym, ked o to Ziadali Zalobkyna.
Zaloznu zmluvu podpisala, pretoZze v tom &ase by s manzelom nedostali dver v plnej vySke, resp. v
takej vy8ke v akej potrebovali a dohodli sa s dlZnikom, Ze Uver zoberie on, av8ak finan&né prostriedky
si rozdelili na polovicu. Od zadiatku v8ak Uver splacala Zalobkyra, diznik neuhradil ani jednu splatku.
Polovicu z toho uveru, ktoru si nechal diznik, bral prakticky ako odmenu za to, Ze vébec zmluvu o
Uvere podpisal. Z tohto poskytnutého Uveru uz pri podpise Uverovej zmluvy boli vyplacané nejaké
predchadzajuce uvery diznika. Zaloznym pravom mal veritel zabezpe€eny zavazok, ale neumoznil
Zalobkyni dlh splacat. Cena, ktora bola stanovena znaleckym posudkom bola podstatne nizSia ako
cena stanovena znaleckym posudkom, ktory si dal vypracovat veritel pri poskytnuti averu. Namietky
proti znaleckému posudku, ktory stanovil tuto nizku cenu, Zalobkyfia nepodala, pretoZe vzdy jednala
s PSS a.s. a verila, Ze dobrovolne od vykonania drazby ustupia Mysli si, Ze cena stanovena druhym
posudkom mala byt minimalne taka, aka bola pri poskytovani Uveru, pretoZze sa na dome vykonavali
dalSie upravy a dostavby. S manzelom v dome nebyvali. Stale ho prerabali, ale samozrejme ho chceli
dokoncit a skolaudovat. Do domu chodievali na vikend, ale byvali inde, pretoze iSli za pracou, resp.
manzel. Navrhla, aby bol jej manzZel vypoc€uty ako svedok, alebo vstupil do konania ako intervenient.
Ako vlastni¢ka nehnutefnosti je na liste vlastnictva vedend len ona, manzel vSak do stavby investoval
finanéné prostriedky. V &ase nadobudnutia nehnutelnosti uz boli manzelia. A na vysledku konania
teda ma urcite manzel pravny zaujem. K nahliadnutiu predloZila sobasny list, z ktorého je zrejmé, Ze
manzelstvo uzavreli dfia 16.10.2006.

11. Zalovany 3/, resp. jeho konatel zotrval na pisomnom vyjadreni k Zalobe a dalSom podani zo dfia
6.8.2019, v ktorom poprel tvrdenie Zalobkyne o tom, priSla o strechu nad hlavou, pretoZe v rozostavanej
stavbe nikto nebyval ani sa tam nezdrziaval, pozemok bol zarasteny vysokou burinou a krikmi. Zalobkyria
nemohla byt v nehnutelnosti prihlasena na trvaly pobyt, lebo stavba nebola skolaudovana a nemala
pridelené supisné Cislo. PovaZzuje za absurdné, Ze by do nehnutefnosti vnikol nasilim a poskodil
zariadenie stavby za u€elom zniZenia jej hodnoty, pretoZe nevidi dovod poskodzovat vlastny majetok
a znizovat' jeho cenu. Dodal, Ze sa zucastnil dobrovolnej drazby tak ako mnohokrat predtym a kupil
predmetnu nehnutefnost. Na odovzdanie nehnutelnosti sa jej majiteflka nedostavila, pritomny bol len
zastupca drazobnej spolocnosti, s ktorym podpisali odovzdavaci protokol. KedZe kontakt na majitelku
konatel Zalovaného 3/ nemal, zdmky dal vyvftat a vymenil ich za nové, pretoZe aj susedia mu povedali,
Ze majitelia v dome nebyvaju uz dva roky. Po drazbe ho kontaktoval diznik, ktory uviedol, Ze majitelov
nepoznal, Ze si ho nasli cez inzerat, zobral Uver, zobral si za to odmenu a splacat aver mali oni, ¢o
neurobili. Z pefazi z Uveru (bolo ich tolko), Ze mohli byt zaplatené dlznikove dlZoby, jeho odmena a
majitelia ho pouZili zrejme na financovanie nehnutelnosti. Je len Cista Spekulacia Zalobkyne, ze PSS a.s.
touto drazbou nie€o chystala. Obchodovanim s nehnutelnostami sa Zivi a nekupuje nehnutelnosti, ktoré



su problematické. V tejto drazbe bola nehnutelnost ponuknuta za vyhodnu cenu, bolo mu povedané, Ze
majitelia nekomunikuju a nemal dévod, aby do toho neSiel. Dom bol odpojeny od v&etkych sieti.

12. Prvoindtan¢ny sud konstatoval, Ze drazba je verejné konanie, ktorého ucéelom je prechod
vlastnickeho prava alebo iného prava k predmetu drazby, konané na zaklade navrhu navrhovatela,
pri ktorom sa licitator obracia na vopred neurCeny okruh oséb 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 drazby, alebo verejné konanie, ktoré bolo licitatorom
na drazbe, ktora sa dostavila s ciefom urobit’ podanie a spifia podmienku ustanovent tymto zakonom
(§ 5 ods. 1 Zakona o dobrovolnych drazbach). Drazobnikom je osoba, ktora organizuje drazbu a spifia
podmienky ustanovené tymto osobitnym zakonom a vzniklo jej opravnenie na prevadzkovanie prisludne;j
Zivnosti. Navrhovatelom drazby je vlastnik predmetu drazby, osoba, ktora vykonava zalozné pravo alebo
ina osoba, ktora je opravnena navrhnat vykonanie drazby podla osobitného zakona. Priklepom je ukon
licitatora spocivajuci v klepnuti kladivkom, ¢im dochadza za ustanovenych podmienok i k prechodu
vlastnickeho prava alebo iného prava k predmetu drazby. Udelenim priklepu je drazba ukon&ena.
VydraZitefom je ucastnik drazby, ktorému bol priklep udeleny, ak uhradil vydrazitel cenu dosiahnutu
vydraZenim v stanovenej lehote, prechadza na neho vlastnicke pravo alebo iné pravo k predmetu drazby
udelenim priklepu. V pripade, ak boli porusené ustanovenia Zakona o dobrovolnych drazbach, moze
osoba, ktora tvrdi, Ze tym bola dotknuta na svojich pravach, poziadat' sud, aby urCil neplatnost’ drazby.
Pravo doméahat’ sa ur€enia neplatnosti drazby zanika, ak sa neuplatni do 3 mesiacov odo dha priklepu
okrem pripadov, ak dévod neplatnosti drazby suvisi 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 sa mdze len domahat neplatnosti drazby aj po uplynuti
tejto lehoty.

13. Zaloba o uréenie neplatnosti drazby je pripustna v pripade, ak sa spochybfiuje platnost zaloZnej
zmluvy alebo ak boli poruSené ustanovenia ZoDD. Platnost zaloZznej zmluvy Zalobkyna Ziadnym
spbsobom nespochybriuje. Namieta poruSenie zakona, a to nespravne uréenie miesta konania drazby a
nespravne zistenu cenu predmetu drazby znaleckym posudkom. Zalobkyfia tieZ obvifiovala Zalovanych
nepodloZzené domnienky Zalobkyne, ktoré ni€ nemenia na rozhodnuti sudu, preto sa nimi sud ani pri
odbévodneni rozsudku nebude zaoberat. Rovnako tak pre konanie nie je podstatny umysel vydraZitela
ako nalozit s predmetnou nehnutefnostou. Miesto konania drazby je draZobnik povinny vybrat tak,
aby sa drazba konala na mieste, ktoré je jednak v regionalnej dostupnosti predmetu drazby, kedze
mozno oCakavat, Ze prave miestnych pomerov, oboznamenie sa s predmetom drazby a transparentnost
vo vztahu k potencialnym zaujemcom naviazanym regionalne na predmet drazby povedie k stimulacii
zaujmu o nehnutefnost. V danom pripade sa drazba uskutocnila v sidle kraja, v ktorom sa nehnutelnost
nachadza. Nitra je od obce S. (okres N.) vzdialena cca XX km. Ak by sa aj zaujemca z tejto obce nevedel
dopravit do Nitry vlastnym motorovym vozidlom, mohol tak bez problémov urobit hromadnou dopravou
do okresného mesta N., ktoré je od Nitry vzdialené cca 45 km a méa s Nitrou bezproblémové a Casté
autobusové spojenie. Je preto bez vyznamu tvrdenie Zalobkyne, Ze vedela o zaujemcoch z S., ktori sa
pre vzdialenost nemohli drazby zucastnit. Za daného stavu ur€enie miesta konania drazby v Ziadnom
pripade nebolo v rozpore so zdkonom a k poruseniu ZoDD v tomto nedoslo.

14. Co sa tyka uréenia ceny predmetu drazby uz Najvy$$i sud SR napr. v rozhodnuti sp. zn.
3Cdo/233/2010 zo drnia 3.10.2013 uviedol, Ze urCenie vySky ceny draZzenej nehnutelnosti nema za
nasledok neplatnost drazby. Zalobkyfa tvrdi, Ze pri drazbe mal veritel a drazobnik vychadzat z ceny
uréenej pri uzavreti Gverovej zmluvy. Uverova zmluva v$ak bola uzavreta v roku 2013, priom v zmysle
§ 12 ods. 1 ZoDD cena predmetu drazby musi byt uréena znaleckym posudkov, ktory nesmie byt v
defi konania drazby star$i ako 6 mesiacov. Drazba sa konala v marci 2017, takZe logicky nemohol byt
pouzity posudok z roku 2013. NavySe Zalobkyni bol znalecky posudok Ing. PiaCeka doru¢eny, pricom
v zmysle ZoDD bola opravnena vzniest proti nemu namietky do 10 dni od jeho dorucenia, pripadne
Ziadat vyhotovenie nového posudku, ¢o vSak Zalobkyria bezdévodne neurobila. Okrem toho stanovenie
takejto ceny spdOsobila aj ona sama, ked opat bezdévodne nehnutefnost’ napriek vyzve nespristupnila
a neumoznila vykonanie obhliadky znalcom, ani mu neposkytla potrebni dokumentaciu. Ani v tomto
smere Zalobkyfa porusenie ZoDD nepreukazala. Vzhfadom na uvedené skuto&nosti sud podanu Zalobu
v celom rozsahu zamietol ako ned6vodnu.

15. Zalobkyfia na pojednavani po predbeznom pravnom posudeni veci navrhla, aby bol jej manzel
vypoluty ako svedok alebo vstipil do konania ako intervenient. Sud jej Ziadosti o vysluch svedka
nevyhovel, pretoZze manzel bol na pojednavani od zaciatku pritomny ako verejnost, pricom bol sidom



pouceny, Ze v tom pripade nebude moct byt vypoluty ako svedok. Intervenient do konania vstupuje z
vlastného podnetu alebo na zaklade oznamenie o spore podla § 86 pisomnym podanim. Manzel mal
moznost tak urobit’ od zadiatku konania a minimalne od dorucenia predvolania na pojednavanie jeho
manzelke, €o v8ak neurobil a sud nevzhliadol Ziaden dévod na odro€enie pojednavania v tomto smere.
PretoZze mali Zalovani vo veci Uspech, sud im voc&i Zalobkyni priznal narok na nahradu trov konania v
plnom rozsahu.

16. Proti tomuto rozsudku podala v zdkonnej lehote odvolanie Zalobkyria. Uviedla, Ze v rozsudku sud
nepravdivo uvadza, Zze podla tvrdenia Zalobkyne logicky nemohol byt pri ureni ceny nehnutelnosti
pouzity posudok z roku 2013 - tuto skutonost Zalobkyna nikdy netvrdila, pretoze vie, Ze znalecky
posudok pre uradné ucely nesmie byt starSi ako 6 mesiacov, zdéraznila vSak, Ze novy znalecky posudok,
vyhotoveny rovnako pre potreby veritela ako posudok z roku 2013, mal len vychadzat zo skorSieho
posudku, €ize mal by minimalne reflektovat cenu uréenu znalcom vybranym veritefom pri poskytnuti
Gveru, a to aj napriek neustdlym zmenam na trhu nehnutelnosti. Zalobkyfia poukazovala najma na
skuto€nost, Ze na nehnutelnostiach prebiehali neustale stavebné upravy (kedZe ciefom bola kolaudacia
domu), ktoré jej cenu logicky nezniZovali, prave naopak. Je v rozpore so zakonom i ,zdravym rozumom®,
aby hodnota novostavby, ktora je v procese dokonCovania pred kolaudaciou, klesla v &asovom rozmedzi
4 rokov o takmer polovicu. Co sa tyka tvrdenia, Ze Zalobkyria sama spdsobila stanovenie takejto
ceny tym, Ze nehnutelnost’ nespristupnila, takéto odévodnenie urenia nizkej ceny nehnutelnosti je
absurdné, pretoze veritel mal k dispozicii skor8i znalecky posudok, v ktorom boli uvedené v3etky
podstatné udaje o nehnutefnosti, o. i. rok za€atia vystavby, pouzité materialy, a tieto predsa zostavaju
rovnaké v kazdom €ase a za kazdych okolnosti, dom bol zvnutra prakticky hotovy uz v ¢ase vykonania
prvého znaleckého posudku v roku 2013, takZe nie je namieste domnienka prvoinstanéného sudu.
Spristupnenim nehnutefnosti by znalec urc€il vysSiu cenu nehnutelnosti.

17. KedZe uelom zalozného prava je zabezpedenie zavazku, mam za to, Ze tento zavazok zabezpeceny
nehnutelnostou mohol byt uspokojeny aj inak ako vykonom zéloZzného prava - a to jeho plnenim od
mojej osoby ako zaloZcu. Spoloéne s manzelom sme nespocetne velakrat Ziadali Zalovaného 1/ ako
veritela o moznost’ prevzatia zavazku namiesto diZznika, na ¢o Zalovany 1/ opakovane uvadzal, Ze
to nie je mozné, pretoZe nebol ucastnikom uverového vztahu - hoci bola zaloZcom - preto s takouto
moznost'ou nesuhlasi. Z vypisov z Uverového uctu diznika, ktoré samozrejme nema k dispozicii, kedze
podfa Zalovaného v 1/ nie je u€astnikom Uverového vztahu, a ktoré navrhla vyZiadat’ od Zalovaného 1/,
je mozné zistit, Ze oba predmetné uvery od zaciatku splacala spolu s manzelom, takze zalovany 1/
vedel, Ze Uvery splacaju riadne - az do €asu kym nase splatky uverov zacali byt pouzivané na uhradu
diznikovych exekucii - preto bola nazoru, Ze zalovany nemal dévod nevyhoviet ich Ziadosti o splacanie
uverov pod jej menom, kedZe mal prehlad o diznikovej, resp. mojej platobnej discipline. Tvrdenie
Zalovaného 1/, Ze zo Ziadneho predpisu mu ako veritefovi nevyplyva povinnost poskytnut Zalobcovi ako
osobe odlidnej od obligaéného diZznika za rovnakych podmienok ako mal diznik je zavadzajuce, kedze
teraz, potom ako dlh neplni povodny diZnik, Zalovany 1/ ochotne suhlasil s tym, aby pristupili k zavazku
diznika, napriek tomu, Ze uspokaojil svoju pohfadavku vykonom zalozného prava a ako tvrdi, nema Ziadny
titul pozadovat’ neuspokojenu East’ svojich pohladavok od Zalobcu. Dokonca uz nemal problém ani s tym,
Ze nie je uCastnikom uverového vztahu. Za danej situacie vSak mdze dohodu Zalovaného 1/ akceptovat
len v pripade, ak sud vyhlasi drazbu za neplatnu - v opaénom pripade neexistuje pre nich Ziaden dévod
splacat pohladavky, ktoré boli uspokojené vykonom zalozného prava a predajom ich nehnutelnosti v
drazbe, €omu bolo mozné predist, ak by bol Zalovany ochotny vyhoviet nasim Ziadostiam o splacanie
pred vyhlasenim pred€asnej splatnosti Gverov.

18. Prvoin&tancny sud nebral do uvahy ani skuto€nost, Ze Zalovany 1/ resp. diznik. prip. obaja spoloéne
sajej a jej manzelovi vyhrazaju cez tretie osoby a nutia ich k splateniu zostatku pohladavky Zalovaného 1/
- na pojednavani predlozila dbkaz o tom, ako ista spolo¢nost - Slovenska sprava pohladavok a zavazkov
s. I. 0. vyvesila oznamenia o jej dlhu vodi diznikovi Zalovaného 1/, obsahujluce jej osobné udaje, na
verejne pristupnych dradnych tabuliach v obci F., a tieto dokumenty boli volne pohodené aj na ulici, kde
byva. Po upozorneni, Ze na nich podé trestné oznamenie, kontaktoval v tejto veci jej manzela isty muz
s ruskym prizvukom, ktory ich dokonca osobne navstivil, a chcel aby zac&ali splacat’ predmetné Gvery, a
potom, €o od néas odiSiel posielal manzZelovi na mobilny telefén vulgarne textové spravy, ktoré vtlaéene;j
podobe pripojila k odvolaniu. Z uvedeného je zrejmé, Ze v désledku vykonania drazby doslo k porueniu
viacerych prav, ¢o sa nepriamo dotyka aj jej rodiny, pretoZe spolu s manzelom a ich Styrmi maloletymi
detmi sa museli prihlasit k pobytu na Obecnom urade v F., pretoZze potom, €o odisli z predmetnej
nehnutelnosti za pracou (nie preto, Ze by sme mali k dispozicii iné byvanie), boli ndteni do dnedného zit
bez vlastnej strechy nad hlavou - pritom dnes by uz mohli byvat' v skolaudovanej nehnutelnosti, o ktoru



prisli bezdévodne kvoli neochote Zalovaného 1/ rieSit uspokojenie jeho pohladavky cestou jej splatenia
zalozcom.

19. Podla ustanovenia § 151j Obd&ianskeho zékonnika ak pohfadavka zabezpedena zaloznym pravom
nie je riadne a v&as splnena, méze zalozny veritel zaCat vykon zalozného prava. Uvedené ustanovenie
teda zakotvuje moznost, nie povinnost zalozného veritela uspokoijit pohladavku vykonom zalozného
prava v pripade nesplnenia jeho pohfadavky - Zalovany 1/ ako veritel teda mal moznost umoznit
Zalobcovi, ktory o to mal zaujem, uspokojit’ jeho pohladavku riadne a v€as, napriek tomu tak urobil az
po vykone zalozného prava.

20. Vzhladom na uvedené skutoCnosti uvedenom pripade je dany dovod na vyslovenie neplatnosti
drazby z dbvodu, Ze zalovany 1/ pred€asne vyhlasil svoju pohfadavku za splatni bez toho, aby
vyuzil moznost uspokojenia svojej pohfadavky ponukanu Zalobcom, ktory bol ochotny tuto pohladavku
uhradzat namiesto diZnika (ako tomu bolo od momentu poskytnutia Gveru), aby sa tak vyhol vykonu
zalozného prava, ale namiesto toho pristupil k vykonu zaloZzného prava, &im bol Zalobca dotknuty na
svojich majetkovych a osobnostnych pravach, a v rozpore so svojimi tvrdeniami zalovany 1/ ponuka
moznost splacania pohladavky osobe odlidnej od obligaéného diznika aZ po vykonani drazby.

21. S poukazom na uvedené skuto€nosti ziadala odvolaci sud, aby napadnuty rozsudok prvoin§tanéného
sudu zruSil a vec mu vratil na dalSie konanie a rozhodnutie, ev. zmenil tak, Ze ur€i, Ze dobrovolna drazba
je neplatna.

22. K odvolaniu Zalobkyne sa vyjadrila Zalovana 1/ tak, Ze v plnom rozsahu sa stotoZfiuje s rozhodnutim
Okresného sudu Levice zo dfia 23.9.2020 a dovoluje si poziadat odvolaci sud, aby predmetné
rozhodnutie potvrdil. K ur€eniu ceny nehnutelnosti Zalovany 1/ si dovoluje poukazat na to, Ze ani v jeho
zaujme nie je predat nehnutefnost pod cenu, nakolko za ¢o najvy3Siu cenu sa nehnutelnost preda,
tym sa pohladavka viac upokoji. Zalovany 1/ odmieta akékolvek tvrdenia o Ugelovom predaji za &o
pravo na to, aby vypracovany znalecky posudok namietal a Ziadal vypracovanie nového, ak mal za
to, Ze uvedena cena je nizka no toto svoje pravo nevyuzil. Rovnako tak Zalobca mal priestor na to,
aby poskytol sucinnost’ a umoznil znalcovi, aby mal nehnutefnost’ plne k dispozicii a nasledne by sa
to odrazilo vo vypracovani znaleckého posudku. Zalobca poukazuje na znalecky posudok z roku 2013
pri ohodnocovani v roku 2017 a tvrdi, Ze nehnutelnost bola zhodnotena. Nakolko Zalobca nespristupnil
nehnutelnost, logicky sa pripadne zhodnotenie nemohlo odrazit na novo vypracovanom znaleckom
posudku, ale vychadzalo sa z dostupnych informacii o predmetnej nehnutelnosti (zo starého znaleckého
posudku, z ceny obdobnych nehnutelnosti v danom mieste a ¢ase, z toho, Ze sa nehnutelnost predava
pri vykone zalozného prava a pod). Na ur€enie ceny nehnutelnosti vplyva tak viacero faktorov a Zalobca
mal moznost' poskytnut sucinnost aby tato cena bola €o najvySsia pripadne poziadat o vypracovanie
nového znaleckého posudku inym znalcom. Zalobca svojou ignoraciou sam spdsobil, Ze tato cena bola
stanovena z dostupnych udajov, kedZe nehnutelnost nespristupnil.

23. Zalovany 1/ si opakovane dovoluje poukazat na to, ze v zmysle § 21 ods. 2 zakona o dobrovolnych
drazbach, osoba, ktord sa domaha urenia neplatnosti drazby v dosledku porudenia zakon o drazbach
musi byt dotknuta na svojich pravach. Nie je zrejmé, na akych pravach bol Zalobca dotknuty, kedZe
nebol diZznikom Zalovaného 1/, ale len vlastnikom predmetu zalozného prava. Tvrdenia Zalobcu, Ze
predajom nehnutelnosti za pripadne nizSiu cenu nedoslo k plnému uspokojeniu pohfadavok diznika,
nemaju Ziaden vplyv na prava Zalobcu. Vykonanim zaloZzného prava Zalobca nevystupuje viac v pozicii
zalozcu a Zalovany 1/ nie je sam opravneny od neho poZadovat zostatok dlZznej sumy.

24. K tvrdeniam ohfadom Ziadosti o prevzatie dlhu Zalobca uvadza, Ze uvedené nema Ziaden vplyv
na platnost dobrovolnej drazby a nie je dbvodom na ur€enie, Ze drazba je neplatna. Rovnako tak na
uvedené nema vplyv ani vztah medzi diznikom a Zalobcom a nebol dévod na to, aby okresny sud bral
do uvahy tieto vztahy pri posudzovani, i pri vykone dobrovolnej drazby boli dodrzané ustanovenia
zakona o dobrovolnych drazbach. Zalovany 1/ si dovoluje poukazat na to, Ze Zalobca sédm dobrovolne
poskytol predmetnt nehnutefnost diznikovi ako zabezpeku a dovolil, aby pohladavky zo zmluvy o
uvere diZznika boli zabezpedené zaloZznym pravom k jeho nehnutelnosti bez toho, aby od zaliatku na
predmetnych zmluvéach o Gvere vystupoval Zzalobca aj ako diznik. Zalovany 1/ za uvedené jednoznacéne
nie je zodpovedny. V pripade, ak by bol Gver riadne splacany, k uvedene;j situacii by nikdy nedoslo.

25. Zalovany 1/ Ziadnym spdsobom pred&asne nezosplatnil pohladavku, ale tato zosplatnil z dévodu
omeskania s plnenim splatok a nasledne bol diZznik povinny jednorazovo vratit’ dlZnd sumu. Nakolko
sa tak nestalo Zalovany 1/ pristupil k vykonu zaloZzného prava. Rovnako tak Zzalobca mal moZnost
pohladavku vyplatit v plnej vy8ke a zabranil by tak vykonu zalozného prava. Uvedené Zalovany 1/
vykonal plne v sulade s platnymi pravnymi predpismi, ktoré mu toto pravo priznavaju.



26. Zalovany 1/ ma za to, Zze zalobca v podanom odvolani Ziadnym spésobom nepreukazal, Ze by bol
poruseny zakon o dobrovolnych drazbach a okresny sud by toto porusenie neakceptoval vo svojom
rozhodnuti, a teda nepreukazal, Ze by tu bol dany dévod na to, aby rozhodnutie zo dfia 23.9.2020 bolo
zruSené. Rovnako tak Zalobca nepreukazal, Zze by boli splnené zakonné podmienky na pripadné uréenie
dobrovolnej drazby za neplatnu.

27. Krajsky sud v Nitre ako odvolaci sud (§ 34 zakona €. 160/2015 Z. z. Civilného sporového poriadku)
viazany rozsahom a dévodmi odvolania (§ 379, § 380 CSP), prihliadajuc na ust. § 367 ods. 2 CSP, po
prejednani veci bez nariadenia odvolacieho pojednavania (§ 385 ods. 1 CSP a contrario) urobil zaver,
Ze rozsudok sudu prvej inStancie bolo potrebné podla § 389 ods. 1 pism. b/ a ¢/ v spojeni s § 391 ods.
1 CSP zrusit’ a vec vratit na dalSie konanie a nové rozhodnutie.

28. Podla § 389 ods. 1 pism. b/ CSP, odvolaci sud rozhodnutie sudu prvej instancie zrusi, len ak sud
nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutoChovala jej patriace procesné prava v
takej miere, ze doSlo k poruSeniu prava na spravodlivy proces, ak tento nedostatok nemozno napravit
v konani pred odvolacim sudom.

29. Podla § 389 ods. 1 pism. ¢/ CSP, odvolaci sud rozhodnutie stidu prvej indtancie zrusi, len ak sud
prvej instancie v dbsledku nespravneho pravneho posudenia veci nevykonal navrhované dbkazy, ak nie
je ucelné doplnit dokazovanie odvolacim stidom.

30. Podrla § 391 ods. 1 CSP, ak odvolaci sud zrusi rozhodnutie, mdze podla povahy veci vratit vec sudu
prvej indtancie na dalSie konanie a nové rozhodnutie, prerusit konanie, schvalit zmier, zastavit’ konanie
alebo postupit’ vec organu, do ktorého pravomoci vec patri.

31. Pravnym posudenim je €innost' sudu, pri ktorej zo skutkovych zisteni vyvodzuje pravne zavery a
aplikuje konkrétnu pravnu normu na zisteny skutkovy stav. Nespravne pravne posudenie je chybnou
aplikaciou prava na zisteny skutkovy stav; dochadza k nej vtedy, ak sud nepouzil spravny (naleZity)
pravny predpis alebo ak sice aplikoval spravny pravny predpis, nespravne ho ale interpretoval alebo ak
zo spravnych skutkovych zaverov vyvodil nespravne pravne zavery.

32. Odvolaci sud konstatuje, Ze predmetom tohto konania bolo rozhodovanie o ur€enie neplatnosti
dobrovolnej drazby. Podstatou legislativneho zakotvenia mechanizmu priamej ,sudnej kontroly*
dobrovolnej drazby je okrem iného skuto€nost, Ze tak zavazny zasah ako zasah do vlastnickeho prava
(drazbou) scudzenim (v tomto pripade) nehnutelnosti prebieha bez predbeznej u€asti organu Statu a
to sukromnopravnymi subjektmi. Iste, svoje pravidla a pozZiadavky Stat vyzaduje aj od takych subjektov.
Predsa len v tomto pripade ide va&Smi o naslednu kontrolu ,po realizacii drazby®.

33. Odvolaci sud konstatuje spravnost skutkovych zisteni prvoinstanéného sudu, Ze Zalobkyna je
(bola) vyluénou vlastni¢kou nehnutelnosti zapisanych na liste vlastnictva &. XXXX, vedenom Okresnym
uradom N., katastralny odbor, okres N., obec S., k.U. S. ako pozemok parc. €. 43/2 - zastavané plochy a
nadvoria o vymere 510 m2, parc. €. 43/3 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 111 m2 a rozostavany
rodinny dom bez supisného &isla postaveny na pozemku parc. €. 43/3. Diia 8.7.2013 uzavreli Zalovany
1/ ako veritel a C. W. ako dlznik Zmluvu o Uvere €. 2109713812. Pohladavka veritela bola zabezpecena
z&loZnou zmluvou uzavretou veritefom so Zalobkyrou, ktora vo vztahu k Zalovanému 1/ vystupovala
ako zaloZca, teda osoba zabezpedujica svojim majetkom pohladavku Zalovaného 1/. Uverova ani
z&loZna zmluva sudu predloZzena nebola. Dna 6.10.2014 Zalovany 1/ Zalobkyni adresoval informaciu
o predzalobnej upomienke, v ktorej jej oznamil, Ze ak diznik neuhradi omeskané splatky, PSS a.s.
pristupi k dobrovolnej drazbe nehnutelnosti vo vlastnictve Zalobkyne. O zasielani vyziev na zaplatenie
diznikovi a o vyhlaseni mimoriadnej splatnosti Uveru bola upovedomovana aj Zalobkyna. Listom zo
dna 14.1.2016 predloZzenym Zalobkyfiou Zalovany 1/ oznamil Zalobkyni, Ze pristupi k vykonu zaloZzného
prava. Listom zo dfa 31.3.2016 adresovanym Zalobkyni Zalovanym 2/ bola Zalobkyha vyzvana na
umoznenie vykonania obhliadky a ohodnotenia predmetu drazby, a to dfia 21.4.2016 0 9.00 hod. znalcovi
Ing. Pavlovi PiaCekovi a poskytnutie mu dokumentacie k predmetu drazby. Zaroveri bola vo vyzve
upozornena, Ze ak v termine nebude umoznené vykonanie obhliadky, bude Zalovany 2/ postupovat v
zmysle zakona €. 527/2012 Z. z. VVyzva bola Zalobkyni doru€ena na doru¢enku diia 7.4.2016. Znalec Ing.
Piagek vypracoval dfia 29.5.2016 znalecky posudok €. 55/2016, v ktorom stanovil vSeobecnu hodnotu
predmetnych nehnutelnosti vo vlastnictve Zalobkyne na sumu 26.600 eur. Z podaného posudku vyplyva,
Ze miestna obhliadka bola vykonana dia 21.4.2016 v znane obmedzenom rozsahu, nakolko majitel
nehnutelnost nespristupnil. Dria 16.11.2016 o 9:30 hod. sa v saléniku Restauracie Penzidnu Artin v
podanie bolo stanovené na 19.950 eur. Drazba bola ukonéena o 9:35 hod., pretoze drazby sa nezucastnil
Ziaden uc€astnik. Priebeh drazby bol spisany v Notarskej zapisnici N2175/2016, Nz 44546/2016, NCRIs
45572/2016 vyhotovenou Mgr. Luciou Minarovi€ovou, notarskym kandidatom poverenym notarkou
JUDr. Jarmilou Kovaéovou, notarom so sidlom v Bratislave, Gajova 13. Dfa 10.3.2017 sa o 15:00



hod. v saloniku Restauracie Penzionu Artin v Nitre konala opakovana drazba (3. kolo) predmetnych
stal a priklep bol udeleny Zalovanému 3/. Priebeh drazby bol spisany v Notarskej zapisnici N 321/2017,
Nz 7948/2017, NCRIs 7948/2017 zo dfia 10.3.2017 vyhotovenou JUDr. Mariou Vrabelovou, notarskym
kandidatom poverenym JUDr. Jarmilou Kovacovou, notarom so sidlom v Bratislave, Gajova 13.

34. Podla § 21 odsek 2 zakona €. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach a o doplneni zakona SNR
€. 323/92 Zb. o notaroch a notarskej &innosti (dalej ZoDD) v pripade, ak sa spochybriuje platnost
zaloznej zmluvy, alebo ak boli porusené ustanovenia tohto zdkona, méze osoba, ktora tvrdi, Ze tym
bola dotknuta na svojich pravach poziadat sud, aby ur€il neplatnost’ drazby. Pravo domahat’ sa uréenia
neplatnosti drazby zanika, ak sa neuplatni do 3 mesiacov odo dia priklepu, okrem pripadu, ak dévody
neplatnosti drazby suvisia so spachanim trestného Cinu a zaroven ide o drazbu domu alebo bytu,
v ktorom ma predchadzajuci vlastnik predmetu drazby v &ase priklepu hlaseny trvaly pobyt podla
osobitného predpisu; v tom pripade je mozné domahat’ sa neplatnosti drazby aj po uplynuti tejto lehoty.
V pripade spolocnej drazby bude neplatna len ta Cast' drazby, ktorej sa tyka takyto rozsudok (§ 23).

35. Podla § 21 odsek 3 ZoDD, osoba, ktora podala na sude Zalobu podla odseku 2, je povinna oznamit
prislusnému okresnému Uradu za&atie sudneho konania.

36. Podla § 21 ods. 4 ZoDD, uc&astnikmi sudneho konania o neplatnost’ drazby podla odseku 2 su:
navrhovatel drazby, drazobnik, vydrazZitel, predchadzajuci vlastnik a dotknutd osoba podla odseku 2.
37. V prvom rade odvolaci sud poukazuje na skutoCnost, Ze aj zaloZca je opravneny podat Zalobu o
neplatnost dobrovolnej drazby a to uz len z toho doévodu, Ze ak napada vy3ku hodnoty alebo spbsob
ohodnocovania predmetu drazby, domaha sa preskimania drazby za situacie, Ze prave vyska, za ktoru
sa predmet drazby predaval a za ktory sa predal ma vplyv na postavenie zaloZzcu. Ak by napriklad
pripadny vytazok z drazby prevySoval hodnotu zabezpe€ovaného a ,vyplacaného® dlhu (hyperocha),
potom by ,vytaZeny“ prebytok predstavoval zaujem zéloZcu, a teda jeho prava. Uz vébec netreba hovorit
o naslednom moznom vyporiadani sa medzi zalozcom a zéloZznym dlZnikom.

38. V tomto pripade boli hlavhymi dévodmi padanej Zaloby vycitky Zalobkyne k miestu konania
dobrovolnej drazby a k znaleckému posudku. Pokial iSlo o argumentaciu a odévodnenie
prvoindtanéného sudu vo vztahu k miestu konania drazby odvolaci sud konStatuje spravnost a
akceptovatelnost zaverov bez potreby ich opakovat (pozri bod 31 odévodnenia napadnutého rozsudku).
39. Podla § 11 ods. 1 ZoDD, miesto, datum a ¢as drazby musia byt uréené draZzobnikom po dohode s
navrhovatefom drazby tak, aby nebola obmedzena moznost U&asti na drazbe.

40. Vo vztahu k druhému okruhu namietok zalobkyne odvolaci sud konstatuje, Ze priebeh dobrovolnych
drazieb ako aj podmienky zakonného postupu su upravené v zakone €. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych
drazbach. Je treba povedat, Zze zakon sa €leni na 4 zakladné Casti a to: 1. Cast vSeobecné ustanovenia,
2.drazba, 3. kontrola a spravne delikty a 4. spolo¢né, prechodné a zavereéné ustanovenia. Odvolaci sud
poukazuje na to, Ze okrem inych postupov zakon v 1. €asti upravuje pravidla ohodnocovania predmetu
drazby s tym, Ze ide o hodnotu podla vdeobecnej hodnoty v mieste a €ase konania drazby.

41. Podla § 22 odsek 1 ZoDD opakovana drazba sa uskutoCni na zaklade zmluvy o vykonani
opakovanej drazby uzavretej medzi navrhovatelom drazby predchadzajucej drazby a drazobnikom,
ktory vykonal 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 opakovanej drazby. Zmluva o vykonani
opakovanej drazby musi byt uzavreta do 10 dni po doru€eni zapisnice o vykonanej drazbe alebo
vyrozumeni o zmareni drazby.

42. Podla § 12 ods. 1 ZoDD, drazobnik zaisti ohodnotenie predmetu drazby podla vieobecnej hodnoty
v mieste a ¢ase konania drazby. Ak ide o nehnutelnost, podnik, jeho €ast alebo o kultirnu pamiatku
alebo ak je vlastnikom predmetu drazby Uzemny 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
nezaniknu, a upravi prislusnym spésobom odhad ceny.

43. Podla § 12 ods. 3 ZoDD, ak osoba, ktord ma predmet drazby v drzbe, neumozni vykonanie
ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie mozno vykonat z dostupnych udajov, ktoré ma drazobnik
k dispozicii.

44. Podla § 12 ods. 5 ZoDD, vlastnik predmetu drazby je opravneny do desiatich pracovnych dni
od dorucenia znaleckého posudku podla odseku 4 vzniest u drazobnika namietky proti ohodnoteniu
predmetu drazby a pripadne Ziadat' vyhotovit znalecky posudok inym znalcom. Drazobnik je povinny sa
S0 vznesenymi namietkami pisomne vysporiadat’ a najneskér pat’ pracovnych dni pred konanim drazby
zaslat vlastnikovi predmetu drazby pisomnu odpoved. Ak vliastnik predmetu drazby Ziada vyhotovit novy



znalecky posudok, zabezpedi drazobnik znalecky posudok bezodkladne do 30 dni odo dfia dorucéenia
Ziadosti od iného znalca.

45. Pri posudzovani obsahu a kvality dévodov Zalobkyne v podanej Zalobe je treba poukazat na tvrdenia
podla ktorych suma 26 000 eur (podfa znaleckého posudku &. 55/2016) nezodpovedala vieobecne;j
hodnote nehnutelnosti v mieste a ¢ase konania drazby podfa ustanovenia § 12 ods. 1 zédkona o
dobrovolnych drazbach, pretoze inym znaleckym posudkom vypracovanym pre potreby veritela za
ucelom poskytnutia uveru diznikovi bola cena predmetu drazby stanovena na ovefa vy$Siu sumu, a
to eSte pred vykonanim dalSich stavebnych prac, ktoré na nehnutelnosti priebezne vykonavali, a na
z&klade ktorych nemohla cena nehnutelnosti klesnut, prave naopak. Z takto vyjadrenych pochybnosti,
podfa nazoru odvolacieho sudu, bez pochybnosti vyplyva, Ze Zalobkyfia namietala okrem vy$ky
ohodnotenia aj ,&as" ohodnotenia znaleckym posudkom, ktory &as sUvisi prave aj s cenou. Zalobkyfa
teda namietala ¢as ako hlavny nedostatok vyhotovenia znaleckého posudku. Odvolaci sud poukazuje
na spravny postup, ktory predstavuje zasada iura novit curia ako povinnost vSeobecného sudu poskytnut
pravnu kvalifikciu skutkového stavu veci tak, ako ho oznadil u€astnik konania a ako vyplyva z
vykonanych dékazov (ide teda o subsumpciu zisteného skutkového stavu pod hypotézu prislusnej
pravnej normy) bez ohladu na pravne posudenie poskytnuté u€astnikom konania. Po subsumpcii
skutkového stavu pod hypotézu pravnej normy dochadza k interpretacii a naslednej aplikacii prisludnych
pravnych noriem, pri ktorej vSeobecny sud uvedie, akym spdsobom skutkovy stav pravne posudil, ktoru
pravnu normu na dany stav aplikoval a ako ju v okolnostiach pripadu interpretoval (Uznesenie US SR
1. US 267/2015 zo dha 23.4.2015).

46. VySSie uvedenym odvolaci sud poukazuje na skutonost, Ze hoci sa prvoinstanény sud vysporiadaval
so samotnou namietkou vysky hodnoty predmetu drazby podla znaleckého posudku (s poukazom na
bod 32 odbvodnenia napadnutého rozsudku), nevysporiadal sa so vSetkymi namietanymi aspektami
vysky ceny. Ako uz odvolaci sud uviedol vy$Sie potrebnym aspektom namietania znaleckého posudku
bol okrem samotnej vySky aj ¢as stanovovania ceny predmetu drazby (hoci s fiou suvisi). Znalecky
posudok &. 55/2016 bol vyhotoveny dia 29.5.2016. Drazba, na ktorej sa udelil priklep sa konala dha
10.3.2017, o je z pohladu ¢asového hfadiska ohodnotenia predmetu drazby - ohodnotenie, ktoré v ¢ase
konania drazby prevySovalo 6 mesiacov (§ 12 ods. 1 druha veta ZoDD). Prvoinstan¢ny sud teda neurobil
spravny skutkovy zaver, hoci sam poukazoval na potrebu nie starSieho ako 6 mesacného znaleckého
posudku.

47. Z&kon stanovuje, na rozdiel od iného predmetu drazby, ktory v ase opakovanej drazby nevyZaduje
nové ohodnotenie ak ,stary odhad“ neprevysuje €as 1 rok, ze pri nehnutelnosti sa vyZaduje nie starSie
ohodnotenie ako 6 mesiacov, a to v defi konania drazby. Sud v rdmci tvrdenych skutonosti (iura novit
curia) mal vyhodnotit namietané aspekty aj z pohladu splnenia poziadavky podla § 12 ods. 1 druha veta
ZoDD. V tomto pripade nejde len o to, Ze Zalobkyria mohla znalecky posudok namietat, a ak nenamietala,
potom nemohla namietat samotnu vysSku znalcom ur&enej ceny (o sud prvej indtancie aj spravne
zhodnotil). Je zrejmé, Ze v €asoch cenovej dynamiky je astokrat aj menej ako polroéné ohodnotenie
nehnutelnosti povazované za neaktuéine. Ohodnotenie podla § 12 ods. 1 ZoDD pre nehnutelnost napifia
ciel, ak vystihuje u€el zdkonného pravidla, ktorym je aktualna hodnota (v mieste a €ase) a stav samotnej
draZzenej nehnutelnosti. V tomto pripade bol pouzity posudok (hoci pri opakovanej drazbe) hodnotiaci
predmet drazby - nehnutelnost, €o do jeho stavu a ceny viac ako pol roka stary (cca 10 mesiacov).

48. Vo vztahu k presved&ivému vyc&erpaniu a odévodeniu dalSich aspektov namietania znaleckého
posudku teda prvoindtanény sud nevyc€erpal zakonnu poZiadavku podfa § 220 ods. 2 CSP. Prvoinstanény
sud v dalSom postupe vyhodnoti a postupom podfa § 220 ods. 2 CSP zdbvodni aspekt aktualnosti
ohodnotenia predmetu drazby s tym, Ze je viazany pravnym nazorom odvolacieho sudu.

49. Prvoin$tanény sud rozhodne aj o trovach odvolacieho konania (§ 396 ods. 3 CSP).

50. Toto rozhodnutie prijal senat odvolacieho sudu pomerom hlasov 3 : 0 (§ 393 ods. 2 druha veta
Civilného sporového poriadku v spojeni s § 3 ods. 9 posledna veta zak. €. 757/2004 Z. z. o sudoch a
o zmene a doplneni niektorych zakonov).

Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu odvolanie nie je pripustné.

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 CSP), v lehote
dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu opravnenému subjektu na sude, ktory
rozhodoval v prvej inStancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie, lehota plynie znovu od dorucenia



opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy (§ 427 ods. 1 CSP). Dovolanie je podané v¢as aj
vtedy, ak bolo v lehote podané na prislusnhom odvolacom alebo dovolacom sude (§ 427 ods. 2 CSP).
V dovolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne
(dovolacie dovody) a €oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh) (§ 428 CSP).

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastipeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP), to neplati, ak je a) dovolatelom fyzicka osoba,
ktord ma vysokoSkolské pravnické vzdelanie druhého stupia, b) dovolateflom pravnicka osoba a jej
zamestnanec alebo €&len, ktory za fiu kona ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stuphia, c)
dovolatel v sporoch s ochranou slabsej strany podla druhej hlavy tretej Casti tohto zakona zastupeny
osobou zaloZzenou alebo zriadenou na ochranu spotrebitela, osobou opravnenou na zastupovanie podla
predpisov o rovhakom zaobchadzani a o ochrane pred diskriminaciou alebo odborovou organizaciou a
ak ich zamestnanec alebo €len, ktory za ne kona ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupria
(§ 429 ods. 2 CSP).



