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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Ruzomberok sudkyfiou JUDr. Jankou Majer€ikovou v pravnej veci zalobcu: Ing. S. E., nar.
XXX XXXX, U. cesta XXXX/XX, XXX XX S., proti Zalovanému v 1. rade: Ceskoslovenska obchodna
banka, a. s, ICO: 36854140, Zizkova 11, 811 02 Bratislava, v 2. rade: AUKCNA SPOLOCNOST s. r. 0.,
ICO: 46141341, Kop&ianska 10, 851 01 Bratislava, zast. Advokatska kancelaria - Marek Pirgel s. r. 0.,
ICO: 47255498, Kop&ianska 10, 851 01 Bratislava, v 3. rade: TRIGGER, spol. s r. 0., ICO: 36553549,
Sladkoviova 11, 949 01 Nitra, v konani o vysloveni neplatnosti dobrovolnej drazby nehnutelnosti, takto

rozhodol:

|.S0d Zalobu zamieta.

Il. Zalovanym v 1.,2.a3.rade sa priznava nahrada trov konania v rozsahu 100%, ktoré im je
zalobca povinny zaplatit vo vySke urenej samostatnym uznesenim vydanym sudom I. inStancie
po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie konci.

odovodnenie:

1. Zalobou podanou na Okresnom sude RuZomberok diia 13.09.2019 Zalobca Ziadal, aby sud urgil,
Ze dobrovolna drazba uskutoénena na navrh Ceskoslovenskej obchodnej banky a.s. na zaklade
oznamenia o drazbe €.059/2019 draZzobnikom Aukéna spolo¢nost’ s.r.o., ktorej priebeh bol osvedéeny
notarskou zapisnicou vyhotovenou notarom JUDr. TomaSom Trellom, vykonana dria 09.09.2019 od
17:45 hod. v saloniku Cho¢ na 2.poschodi Hotela Kultira predmetom ktorej su nehnutelnosti zapisané
na LV EXXXXX ako byt €.XXX na 2.poschodi bytového domu FATRA PARK II. Hrabovo spolu
s prisluchajucim spoluvlastnickym podielom vo velkosti 2932/409337-in na spoloCnych Castiach a
spoloénych zariadeniach bytového domu a s prisluchajucim spoluvlastnickym podielom na pozemku
zastavanom bytovym domom vedenom ako parcela registra C evidovana na katastralnej mape parcelné
€. 14513/3 zastavané plochy a nadvoria o vymere 997 m2 spolu s prisluchajucim spoluvlastnickym
podielom na prifahlych pozemkoch k bytovému domu, ako aj nebytovi priestor 23 na 1.poschodi
(suterén) bytového domu s prislichajucim spoluvlastnickym podielom vo velkosti 143/409337-in na
spoloénych €astiach a spolo€nych zariadeniach bytového domu, na zastavanom pozemku a prilahlych
pozemkoch ako aj spoluvlastnicky podiel Zalobcu na nehnutelnostiach nachadzajucich sa v k. U. S.
zapisanych na LV €. XXXXX, je neplatna.

2.V odbvodneni podanej Zaloby dalej uviedol, Ze vSetky nehnutefnosti, byt €.XXX, nebytovy priestor 23
a spoluvlastnicky podiel na pozemkoch pod parkoviskom su predmetom zaloZzného prava zriadeného v
prospech Ceskoslovenskej obchodnej banky a.s., teda Zalovaného v 1./ rade, ktory pristupil k realizacii
zalozného prava na nehnutelnostiach formou drazby, na ktory ucel vyuzil sluzby Zalovaného v 2./ rade.
Zalovany v 2./ rade vykonava predaj nehnutelnosti formou dobrovolnej drazby podla Zakona &.527/2002
Z.z. o dobrovolnych drazbach, pri€om na zaklade oznamenia o drazbe €.059/2019 vydaného Zalovanym
v 2./rade sa dna 09.09.2019 od 17:45 hod. v saléniku Cho¢ na 2.poschodi Hotela Kultira v Ruzomberku



konala drazba nehnutelnosti, ktorej sa za€astnili viaceri zaujemcovia. Predmet draZzby nakoniec vydraZil
Zalovany v 3./ rade a samotny priebeh drazby osvedcil notar JUDr. Toma$ Trella so sidlom v Bratislave,
a to vyhotovenim notarskej zapisnice. Napriek opakovanym Zziadostiam Zalovany v 2./ rade odmietol
Zalobcovi vydat képiu tejto zapisnice. Zalobca bol osobne pritomny na drazbe, pri¢om pri realizovani
drazby a jej predchadzajucich ukonov doslo k viachdsobnému poruseniu pravnych predpisov. Na
nezakonnost’ postupu Zalobca upozorfioval Zzalovanych v 1./ a 2./ rade uz pred konanim samotne;j
drazby, podal tiez namietky do zapisnice na samotnej drazbe, o namietkach bol teda informovany aj
Zalovany v 3./ rade ako vydrazitel. Prvym vaznym nedostatkom predaja nehnutelnosti bolo, nespravne
stanovenie vyvolavacej ceny, ked cenu predmetu drazby zistil Zalovany v 2./ rade znaleckym posudkom
€.92/2019 zo dna 11.06.2019 v zneni doplnenia znaleckého posudku zo dria 16.07.2019, ktora cena
nezodpoveda vSeobecnej hodnote porovnatelnych nehnutefnosti v danom mieste a ase, &¢im doslo
zjavne k ucelovému znizeniu hodnoty nehnutelnosti. Pred konanim drazby Zalobca opakovane i
pisomne namietal nespravne stanovenie hodnoty nehnutefnosti, kedZe uz v roku 2014 akceptoval
Zalovany v 1./ rade ako navrhovatel drazby v tom Case z pozicie Uverujucej banky znalecky posudok
na vSeobecnu hodnotu 72.200,- eur, pricom za uplynulé obdobie doslo k dalSiemu historickému narastu
cien bytov, o ¢om sved¢ia Zalobcom komunikované predajné ceny inych bytov v tom istom bytovom
dome a hlavne znalecky posudok z aprila 2019 vypracovany Ing. Q. U. PhD.. Pri znaleckom hodnoteni
predmetu drazby, ktory dal vyhotovit Zalovany v 2./ rade nebolo nijako preukazané, Zze by doslo k
poskodeniu prvkov kratkodobej Zivotnosti, i k inému zniZzeniu hodnoty nehnutelnosti oproti stavu, ktory
znalec skonstatoval v roku 2014. U&elovost ohodnotenia pre G&ely draZby je zjavna nielen porovnanim
aktualneho posudku vo vztahu ku znaleckému posudku akceptovaného bankou v roku 2014, ktorym bola
uréena cena uz vtom €ase 0 19.500,- eur vy$Sia, ale najma s ohladom na znalecky posudok z aprila 2019
vypracovanym Ing. Q. U. PhD.. Pochybnosti o tom, Ze spominany znalecky posudok a jeho doplnenie
zadany Zalovanym v 2./ rade bol vypracovany s odbornou starostlivostou, potvrdzuje aj poznamka v
oznameni o drazbe zo dfia 16.07.2019, Ze predmetom drazby nie je spoluvlastnicky podiel na niektorych
prilahlych pozemkoch k bytovému domu, ktoru su pristupovou komunikaciou do samotného objektu
bytového domu a su zapisané na prislusnom LV ku Zalobcom vlastnenym nehnutelnostiam. Postup
znalca, ktory pri hodnoteni bytu XXX nezahrnul do ocenenia vsetky prifahlé pozemky je absurdny a
protizakonny.

3. Druhym zéavaznym nedostatkom drazby bolo protizdkonné rozdelenie niektorych nehnutelnosti a
zahrnutie do drazby iba ich Casti, konkrétne pri byte €.XXX Zalovany v 2./ rade nezahrnul do predmetu
drazby celu dotknutl nehnutefnosti, ako je zapisana na liste vlastnictva, ale z predmetu drazby vypustil
prisluchajici spoluvlastnicky podiel vo velkosti 2932/409337-in na niekolkych prilahlych pozemkoch k
bytovému domu, a to:

- parcelné ¢. 14504/162 zastavané plochy a nadvoria o vymere 276 m2,

- parcelné ¢. 14517/6 zastavané plochy a nadvoria o vymere 12 m2 a

- parcelné €. 14517/7 zastavané plochy a nadvoria o vymere 39 m2.

Rovnako k tymto pozemkom nebol zahrnuty spoluvlastnicky podiel o velkosti 2932/409337-in
prisluchajuci k nebytovému priestoru €.23. Porovnanim udajov o byte XXX zapisanych na LV &.XXXXX
a udajov o tom istom byte uvedenych v oznameni o drazbe je zrejmé, Ze do predmetu drazby neboli
zahrnuté vsetky prilahlé pozemky prinaleziace k dotknutému bytovému domu, rovnako porovnanim
udajov o nebytovom priestore 23 zapisanych na LV . XXXXX. Predmet drazby teda nie je spbsobilym
predmetom prevodu tak ako je definovany v ozndmeni o drazbe a v inych podkladoch drazby, za tychto
okolnosti drazba predstavuje nezakonny postup.

4. Dal$im zavaznym nedostatkom drazby bolo ignorovanie akychkolvek spoluvlastnickych prav tretich
os6b k pozemkom pod parkoviskom, ktoré su definované v oznameni o drazbe a stali sa sucastou
predmetu drazby. Zalobcov spoluvlastnicky podiel k pozemkom pod parkoviskom je v rozsahu 1/64,
okrem Zalobcu su vSak predmetné pozemky pod parkoviskom v podielovom spoluvlastnictve dalSich
spoluvlastnikov medzi ktorych patri 57 fyzickych a pravnickych osdb, ako to vyplyva z LV & XXXXX.
V tejto suvislosti poukazal Zalobca na ustanovenie § 7 ods. 4 Zakona &. 527/2002 Z. z., § 16 ods. 5,
§ 17 ods. 5 pism. e) uvedeného zakona. Zalovani v 1./ a 2./ rade vedeli, Ze Zalobca je len jednym
z 58 podielovych spoluvlastnikov pozemkov pod parkoviskom. Uvedenu skuto€nost vSak ignorovali a
nesplnili si oznamovaciu povinnost vo vztahu k ostatnym spoluvlastnikom dotknutych nehnutelnosti,
ked im nezaslali oznamenie o drazbe.



5. Dalej zalobca poukazal na porusenie svojich prav ako spotrebitela v Gverovom vztahu s bankou,
ked Zalovani v 1./ a 2./ rade zneuzili do€asnu neschopnost Zalobcu splacat riadne uverové splatky a
pokusili sa ho pripravit o vlastnictvo bytu €.XXX, nespravne ohodnotili nehnutefnosti, umelo znizili ich
cenu, zmensili tym predpoklad splatenia zavazkov zalobcu.

6. Na zaklade procesného navrhu Zalobcu, tunajsi sud uznesenim &.k. 5C/29/2019-81 zo dfia 07.10.2019
nariadil neodkladné opatrenie , ktorym zakazal Zalovanému v 1.rade nakladat s vytazkom z dobrovolne;j
drazby konanej dia 09.09.2019, na zaklade Oznamenia o drazbe €. 059/2019, Zzalovanému v 2.rade
zakézal vykonavat Ukony smerujuce k odovzdaniu nehnutelnosti, ktoré boli predmetom dobrovolnej
drazby konanej diha 09.09.2019 vydrazitelovi a vykonavat’ ukony vo veci zapisu prav k predmetnym
nehnutelnostiam a Zalovanému v 3.rade zakézal vykonavat prava spojené s vlastnictvom nehnutelnosti,
ktoré boli predmetom dobrovolnej drazby konanej diia 09.09.2019, fakticky a pravne nakladat’ s
predmetnymi nehnutelnostami, a to najma tieto nehnutelnosti previest, scudzit, prenajat, zalozit
alebo zatazit. V ostatnej €asti bol navrh na nariadenie neodkladného opatrenia zamietnuty. Trvanie
neodkladného opatrenia sud obmedzil do pravoplatného skonéenia konania o urlenie neplatnosti
dobrovolnej drazby vedenej na Okresnom sude RuzZzomberok pod sp.zn. 5C/29/2019. Krajsky sud v
Ziline uznesenim &.k. 5C0/41/2020-157 zo dfia 30.04.2020 uznesenie okresného sudu o neodkladnom
opatreni zo dria 07.10.2019 potvrdil.

7. Zalovany v 2./ rade vo svojom vyjadreni z 24.6.2020 (&.1.169-183 spisu) Ziadal Zalobu ako nedévodnu
zamietnut, ked drazba vykonana Drazobnikom (Zzalovanym v 2. rade) bola vykonana suladne s
ustanoveniami ZoDD (dokonca nad ramec jeho ustanoveni) ako aj zaloZnou zmluvou a Ziadne z tvrdeni
uvadzanych Zalobcom ako pochybenia na strane DraZobnika, nie st pravdivé. Prave naopak, Zalobca
je osobou, ktora sa snazila znemoznit vykon zalozného prava tym, Ze sa ani jednej obhliadky pocas
celého vykonu drazby nezu&astnil, im zaujemcom nedal akukolvek realnu moznost vidiet nehnutefnost
zvnutra.

K tvrdeniu zalobcu, Ze mu aj napriek opakovanym Ziadostiam nebola doru¢ena notarska zapisnica o
konanej drazbe, Zalovany v 2./ rade uviedol, Ze notarska zapisnica bola Zalobcovi zasielana poStou dra
13.09.2019 na adresu jeho trvalého pobytu, t.j. 4 dni po konanej drazbe za dodrzania ust. § 24 ods. 7
ZoDD, avs$ak Zalobca si ju neprevzal v odbernej lehote. Zalobca na drazbe tvrdil, Ze do$lo k zmene jeho
trvalého pobytu, avSak tato skutoénost’ Ziadnym inym spésobom ako len jeho tvrdenim nepreukazal.
Dokonca pri legitimacii na drazbe predlozil ob&iansky preukaz, kde mal uvedeny trvaly pobyt, na ktory
mu notarska zapisnica bola zasielana a teda ani z obCianskeho preukazu nebolo mozné vyvodit, Ze
doslo k zmene trvalého pobytu. Z adresy nehnutelnosti, ktora bola predmetom drazby (o ktorej Zalobca
tvrdil, Ze je to jeho novy trvaly pobyt), boli zasielky vracané ako ,adresat nezndmy". Na adrese,
kde mu bola zasielana notarska zapisnica, si prevzal aj oznamenie o drazbe ako aj neskér zasielanu
vyzvu na odovzdanie nehnutelnosti, ktory je samozrejme zasielana az po notarskej zapisnici. Z toho je
zrejmé, Ze zalobca si Spekulativne predmetnu notarsku zapisnicu na poste v uloznej lehote neprevzal,
aby jej doru€enie napokon namietal v sporovom konani. Nad ramec zakona bola v rovnaky defi (t.j.
13.09.2019) notarska zapisnica zaslana Zalobcovi dokonca aj prostrednictvom e-mailu. Zalobca navyse
prilozil predmetnu notarsku zapisnicu ako prilohu podanej Zaloby, z Eoho je zrejmé, Ze notarsku zapisnicu
ma k dispozicii. Zalobca dalej tvrdi, Ze na nezékonnost postupu upozorfioval Zalovaného v II. rade uz
pred konanim drazby. Zalobca zaslal Drazobnikovi namietky k drazbe, ktoré mu boli dorudené v defi
konania drazby a ktoré rovnako vzniesol aj na samotnej drazbe za u¢elom, aby odradil u¢astnikov drazby
od uskutoCnenia akychkolvek podani. Nie je pravdou, Ze by Zalobca uvadzal konkrétne nedostatky
drazby, resp. namietal nizke ohodnotenie predmetu drazby uz pred drazbou. Zalobca pred drazbou
dorudil jediné podanie, a to Ziadost o vyC€islenie pohladavky, ktora bola vybavena Zalovanym v 1./ rade.
Ak ma Zalobca na mysli vyzvu na upustenie od drazby, ktoru prilozZil ako podklad k podanej Zalobe, je
zrejmé, Ze tuto adresoval len Zalovanému v 1./ rade a rovnako je zrejma aj jej nedévodnost, nakolko
poukazuje na podanie namietok, ktoré Zalovanému v 2./ rade do drazby ani len neboli doru¢ené. Zalobca
sice uvadza, Ze ide o namietky zo dria 30.08.2019, ale tieto redlne dorudil az diia 26.09.2019, t.j. 17
dni po drazbe. Zalobca poklada vypracovany znalecky posudok za nespravny a nesuladny s realnou
hodnotou nehnutelnosti. Pogas procesu drazby Zalobca nepodal v zakonnej lehote akukolvek namietku
voci vypracovanému znaleckému posudku, naopak, prvykrat sa osobne dostavil az priamo na drazbu,
kde sa snaZil svojim spravanim odradit’ zaujemcov, ktori sa drazby zu&astnili a to napr. tvrdenim o tom,
Ze nehnutelnost prenajima, avSak ngjomnu zmluvu nepredloZil, podanim namietok priamo do zapisnice
o konani drazby, atd. Namietky vo&i znaleckému posudku, napriek tomu, Ze je ich vlastnik povinny
podat do 10 dni od dorucenia znaleckého posudku (zasielka so znaleckym posudkom bola vratena ako



neprevzata v odbernej lehote dia 7.8.2019 a 8.8.2019), boli Zalobcom doru¢ené dna 26.09.2019, t.|.
17 dni po drazbe. Je teda zrejmé, Ze Zalobca uvadza nepravdivé skuto€nosti, ked tvrdi, Ze pisomne
namietal nespravne ohodnotenie predmetu drazby v dostatonom predstihu pred drazbou! VSeobecné
namietky voci vykonu drazby boli doruéené v defi konania drazby, o znamena, Ze aj v pripade, ak by
tieto Drazobnik povazoval za namietky voci znaleckému posudku, kazdopadne boli podané oneskorene.
Z toho je zrejmé, Ze v Ziadnom pripade neobstoji argumentécia Zalobcu, Ze namietky vodi znaleckému
posudku podaval véas. Zalovany v 2./ rade za U&elom ohodnotenia nehnutelnosti riadne oslovil
znalca zapisaného v Zozname znalcov, timo¢nikov a prekladatelov, ktory ma opravnenie ohodnocovat
nehnutelnosti, o na druhej strane v Ziadnom pripade neprislicha drazobnikovi. Analogicky by sa dalo
povedat, Ze tak, ako v tomto pripade. Zalovany v 2./ rade nema pravo zasahovat do vypracovania
znaleckého posudku, rovnako je to v pripade zabezpedenia znaleckého posudku sudom, ktory tak isto
do jeho vypracovania nezasahuje, nakolko znalec vykona ohodnotenie na zaklade svojich vedomostia v
ramci pravnych predpisov. V suvislosti s uvedenym poukéazal na Rozsudok Krajského sudu v PreSove so
sp.zn. 8Co/59/2013: ,....Porusenie povinnosti znalcom pri vypracovavani znaleckého posudku pre ucely
ohodnotenia predmetu drazby nie je vSak poruSenim ustanoveni Zakona o dobrovolnych drazbach,
a teda ani dévodom pre vyhlasenie neplatnosti drazby.", ktory na inom mieste zdroveh uvadza:
,Drazobnik je povinny, ak ide o nehnutelnost, len zabezpecit ohodnotenie predmetu drazby podfa ceny
obvyklej v mieste a ase konania drazby znaleckym posudkom. DraZobnik totiz nie je osobou odborne
spbsobilou a zakonom aprobovanou k tomu, aby sam vykonal ohodnotenie ceny nehnutelnosti alebo aby
prehodnocoval spravnost ohodnotenia znalca. Ak ide o nehnutefnost, zistit hodnotu predmetu drazby je
povolany znalec a z jeho posudku navrhovatel draZzby a drazobnik vychadzaju. Preto ak drazobnik pre
ucely drazby riadne zabezpeci ohodnotenie nehnutelnosti posudkom znalca a tento znalecky posudok v
den konania drazby nie je starSi ako 6 mesiacov, drazobnik tym splnil vSetky svoje povinnosti, ktoré mu
v suvislosti s ohodnotenim predmetu drazby uklada ust. § 12 ods. 1 Zakona o dobrovolnych drazbach."
V tomto ohlade sa stotozZnil Zalovany v 2./ rade s pravnym nazorom sudu, nakofko sa realna cena
Nehnutelnosti odrazi na samotnej drazbe, kde je zrejmé, kolko su samotni U€astnici ochotni ponuknut
za kupu nehnutelnosti. Judikatira sa v tomto smere zhoduje v tom, Ze drazobnik je len osobou, ktora
zabezpecuje vypracovanie znaleckého posudku a preto nemozno povazovat toto vypracovanie posudku
v nesulade s predstavami zalobcu za akékolvek porusenie ZoDD. Nehnutelnost bola inzerovana na
viac ako 20 realitnych portaloch, na webovej stranke Zalovaného v 2./ rade, v jednom z najcitanejSich
dennikov na Slovensku, na uradnej tabuli mesta, v Obchodnom vestniku a v Notarskom centralnom
registri drazieb, z €oho je zrejmé, Ze bola zabezpefena Siroka publicita nehnutelnosti pre potencialnych
zaujemcov. Zaroven sa v naleze Ustavniho soudu Ceské republiky IV. US 2839/14 uvadza: ,Drazebnik je
povinen, je-li pfedmétem vefejné drazby provadéné podle zakona o vefejné drazbé nemovitost, zajistit,
aby odhad jeji ceny byl zjistén posudkem znalce, ktery nesmi byt v den konani drazby starsi Sesti mésicq,
a z posudku znalce navrhovatel drazby a drazebnik pfi vefejné drazbé vychazi. Zajistil-li tedy drazebnik
fadné odhad nemovitosti posudkem znalce, splnil tim vSechny své povinnosti, které mu v souvislosti
s odhadem ceny pfedmétu vefejné drazby uklada ustanoveni § 13 zdkona o vefejnych drazbach."
Zo spisového materialu je zrejmé, Ze vysSie uvedenym konanim Zalobca sledoval u&el, ktorym bolo
nevydrazenie nehnutefnosti, resp. znizenie mozného vytazku drazby. Len vdaka rozsiahlej inzercii
nehnutelnosti na realitnych portaloch a dalSiemu konaniu Zalovaného v 2./ rade do$lo v kone¢nom
dosledku k vydrazeniu nehnutefnosti nad sumu uréenu znaleckym posudkom, a teda zabezpeceniu
najvy$sieho mozného vytazku. Zalobca uvadza, Ze drazobnik pochybil pri vykone drazby rovnako tym,
Ze nezahrnul do predmetu drazby vSetky neoddelitefné sucasti nehnutefnosti, €o je zarover povinnostou
pri zmluvnom prevode vlastnickeho prava. Drazobnik vykonal drazbu nehnutelnosti v takom rozsahu
ako tvorili predmet zaloZnej zmluvy, teda zaloh. Co je predmetom zaloZzného prava vyplyva aj z listu
vlastnictva (konkrétne v €asti ,C" listu vlastnictva). To, Ze nasledne doSlo k pripadnej zmene, resp.
doplneniu dalSich pozemkov na list vlastnictva a Zalobca si nesplnil svoje povinnosti voéi Zalovanému
v 1./ rade tieto pozemky do zalohu doplnit, DraZobnika ani Zalovaného v 1./ rade neopravriuje vykonat
draZzbu nehnutefnosti, ktoré neboli Zalovanym v 1./ rade zaloZené v zaloZznej zmluve! Ako Zalobca
spravne podotkol, zahrnutie v8etkych neoddelitefnych sucasti nehnutelnosti je povinnostou zmluvného
prevodu, o ktorom sa v3ak v tomto pripade neda hovorit, nakolko v tomto pripade nejde o zmluvny
prevod vlastnickeho prava, ale o prechod vlastnickeho prava na zaklade notarskej zapisnice o vykonane;j
drazbe.

K zapisu vlastnickeho prava k bytu bez prislusnych spoluvlastnickych podielov na zaklade notarske;j
zéapisnice sa vyjadruje aj Urad geodézie, kartografie a katastra SR v Katastralnom bulletine &. 2/2011,
otazka &. 51, kde uvadza: ,Ak ale podiel na pozemku nebol predmetom dobrovolnej drazby (bol



opomenuty), sprava katastra listinu zapiSe, vlastnickeho pravo k bytu prevedie na nadobudatela a podiel
na pozemku ostane vo vlastnictve pévodného vlastnika."

Tejto namietke Zalobcu nemozno v Ziadnom pripade vyhoviet, nakolko predsa zalozny veritel neméze
vykonavat' zaloZzné pravo predajom nehnutefnosti (v tomto pripade spoluvlastnickych podielov na
pozemkoch), ktoré nie su zaloZzené. Je samozrejmé, Ze v pripade vydraZenia nehnutelnosti by zo strany
katastra nemohlo ddjst ani k zapisu vlastnickeho prava, nakolko kataster neméze zapisat’ vlastnicke
pravo na zaklade notarskej zapisnice, ktorou sa osvedéuje drazba vykonavana na podklade zaloZzného
prava a zalozné pravo k tymto pozemkom nie je zapisané na liste vlastnictva (pretoZe neexistuje).
Napokon Zalobca tvrdi, Ze draZzobnik bezprecedentne ignoroval akékolvek spoluvlastnicke prava tretich
0sbb k pozemkom. S tymto tvrdenim nemozno suhlasit, nakolko povinnostou Drazobnika podfa ust. §
17 ods. 6 ZoDD nie je doru€ovat, resp. upovedomovat vSetkych spoluvlastnikov v bytovom dome, ale
zaslat oznamenie o drazbe spravcovi bytového domu za ucelom vyvesenia oznamenia v spolo¢nych
priestoroch bytového domu, &im DraZobnik zabezpedil ich informovanost o konanej drazbe. Tato
povinnost bola DraZzobnikom splnena zaslanim oznamenia o drazbe adresovaného spravcovi bytového
domu - Druzstvu Fatrapark Il. spolu so Ziadostou o zverejnenie oznamenia o drazbe na obvyklom
mieste v spoloénych priestoroch bytového domu. Ustanovenia § 7 ods. 4 ZoDD a 16 ods. 5 ZoDD, na
ktoré Zalobca odkazuje a ktoré hovoria o uvedeni identifikacie oséb so spoluvlastnickym podielom, sa
vztahuju na zmluvu o vykonani drazby, kde maju byt tieto udaje uvedené, nie na dokumentaciu, ktora
bola Zalobcovi doru€ovana, preto povazujeme jeho namietku za nedévodnu.

8. Zalovany v 3./ rade vyjadrenim doruéenym sidu 24.06.2020 (&.1.186 spisu), Ziadal Zalobu
zamietnut, ked drazby sa naSa spolo¢nost TRIGGER, spol. s r. 0. zU€astnila s dobrou vierou v spravne
a v ramci pravnych predpisov odborné posudenie pripravy konania drazby organizovanej spolo¢nostou
Aukéna spolo€nost, s.r.o. Priebeh drazby bol bezproblémovy a s najvysSou licitaciou drazobnej ceny sa
Zalovany v 3./rade stal vydrazitefom predmetu drazby. Cenu dosiahnutt vydrazenim uhradil spolo€nosti
Aukéna spoloénost, s.r.o. prevodom na bankovy Uget spolo&nosti. Zalobou o neplatnost drazby sa
vydrazitel dostal do situacie, kde priSiel o pefiazni sumu rovnajicu sa cene dosiahnutej vydrazenim
plus dalSie naklady v suvislosti s u€astou na drazbe a neuspedSnom pokuse o odovzdanie predmetu
drazby. K predmetu drazby nevie do dnesného diia uplatnit’ vlastnicke prava.

9. Zalovany v 1./ rade vyjadrenim doru¢enym sudu 20.07.2020 (&.1.188-190 spisu) Ziadal Zalobu
Zalobcu zamietnut, zdéraznil, Ze Zalobca nespristupnil nehnutelnost a neumoznil riadnu ohliadku
predmetu drazby. Notarska zapisnica bola Zalobcovi zaslana postou na adresu trvalého pobytu Zalobcu,
ktory si zasielku neprevzal v odbernej lehote. Pokial ide o namietky voc¢i ohodnoteniu predmetu drazby,
za znalecky posudok je zodpovedny znalec, ktory posudok vypracoval, Zalobca nepodal namietky proti
ohodnoteniu predmetu drazby. Dobrovolna drazba sa tykala nehnutefnosti, ktoré boli v zmysle zaloZnej
zmluvy zaloZené v prospech zaloZzného veritela - Zalovaného v 3./ rade. Zalovany v 2./ rade zaslal
oznamenie o drazbe spolu so Ziadostou o zverejnenia oznamenia o drazbe spravcovi bytového domu,
¢im doslo k splneniu zakonnej povinnosti. Ak by aj v procese dobrovolnej drazby doslo k zasahu do prav
tretich 0sob, tato skutoénost nezaklada dévodnost podanej Zaloby vlastnika drazenej nehnutelnosti.

10. Zalobca vo vyjadreni doruéenom sudu dfia 09.09.2020 (8.1.195-200, 201-204) zotrval na
dévodoch uvadzanych v podanej Zalobe. Zalobca vo vyjadreni doru¢enom sidu diia  09.09.2020
zotrval na dévodoch uvadzanych v podanej Zalobe, poukazujiuc opatovne na skuto€nost, Ze Zalovani
v 1./ rade a 2./ rade nespravne vyhodnotili pravnu a skutkovu situaciu tykajucu sa predmetu drazby,
zadmerne ignorovali Cast pozemkoyv, ktorych spoluvlastnictvo je nerozluéne spojené s vlastnictvom bytu
a nebytového priestoru. Nie je pravne mozna zmena vlastnika bytu/nebytového priestoru bez toho,
aby sa su€asne rovnako zmenil spoluvlastnik v3etkych spoloénych €asti domu, spoloénych zariadeni
domu, prisluSenstva domu a pozemku. Bytovy dom je nehnutelnostou sui generis, uz zo samotnej
pravnej konstrukcie zapisu vlastnickych a spoluvlastnickych prav na liste vlastnictva pri bytovom dome
je vylu€ené, aby bol niekto vedeny iba ako spoluvlastnik pozemku (zastavaného &i prifahlého), na
liste vlastnictva su v &asti vlastnikov uvedené osoby, ktoré su vlastnikmi bytu/nebytového priestoru.
K takémuto vlastnictvu vzdy prislicha spoluvlastnicky podiel vypocitany podfa zasad stanovenych
zakonom a tento nemdze existovat samostatne. Nerozluénost' tu znamena neoddelitelnost’ tychto
pravnych vztahov. Pokial ide o Zalovanym v 2./ rade poukazované vyjadrenie v katastralnom bulletine
z roku 2011, z predmetnej otazky €. 31 je zrejmé, Ze skutkovy stav rieSeného pripadu nebol totozny
so skutkovym stavom prejednavanej veci. Neobstoji ani argument Zalovanych v 1./ a 2./ rade, Ze
z&lozné pravo bolo zriadené k bytu/nebytovému priestoru este v Case, kedy s takym vlastnictvom bolo



spojené spoluvlastnictvo len k €asti pozemkov v porovnani so stavom, aky existoval neskor, t. j. pri
zacati vykonu zalozného prava. Zmeny zalohu, ktoré nastavaju nezavisle od vble zaloZzného veritela
nie su v praxi ni€im neobvyklym, zéloh sa méze zmensit v dbésledku Ciastoéného opotrebenia alebo
zni¢enia, alebo naopak sa mbze zvacsit o rdzne prirastky. Predmetom drazby boli dva od seba nezavislé
subory majetku, a to byt &. XXX, nebytovy priestor &. 23 a s nimi nerozlu¢ne spojené spoluvlastnictvo
spoloénych ¢asti domu, spolo€nych zariadeni domu, prisluSenstva a pozemku, tak ako to vyplyva z LV
€. XXXXX pre k.U. Ruzomberok, na predaj takéhoto majetku sa vztahuje vynimka v § 16 ods. 5 zakona
o dobrovolnych drazbach, nie je potrebné uvadzat mena a iné identifikané udaje spoluvlastnikov a
doru€ovanie spoluvlastnikom sa deje prostrednictvom spravcu bytového domu a vyvesenia oznamenia
v spolo¢nych priestoroch domu, druhym suborom majetku v8ak boli Uplne nezavislé a samostatné
pozemky nachadzajuce sa pod parkoviskom zapisané na LV & XXXXX pre k.U. S., pri€om vlastnikmi,
resp. spoluvlastnikmi tychto pozemkov je viac ako 50 0sdb, preto bolo povinnostou drazobnika nalezite
oznadit spoluvlastnikov majetku v jednotlivych dokumentoch a splinit vSetky oznamovacie povinnosti
vocCi nim. Argumentéacia Zalovanych, Ze informovanie spoluvlastnikov bolo realizované prostrednictvom
doru€ovania spravcovi bytového domu je Uplne irelevantna, sprava bytového domu sa nevztahuje na
pozemky, parkoviska. Pozemky pod parkoviskom predstavuju Uplne samostatny predmet vlastnickeho
prava a je potrebné pri predaji reSpektovat prava spoluvlastnikov. Dalej Zalobca poukazal na ugelové
tvrdenia Zalovaného v 2./ rade, ked Zalobca ako ucastnik drazby za verejnost sa legitimoval ako
posledny a ukazal spolu s platnym ob¢ianskym preukazom notarke a pritomnym potvrdenie z Mestského
uradu v Ruzomberku, Ze ma prihlaseny trvaly pobyt na adrese a byte, ktory bol predmetom drazby a
zaplatil poplatok za u¢ast na drazbe, nasledne mu bolo vystavené potvrdenie. Pokial ide o nedostatky
pripravy drazby, vratane ocefiovania predmetu drazby, hoci tato priprava prebiehala intenzivne uz v prve;j
polovici mesiaca august 2019, veritel zapisany na liste vlastnictva druhy v poradi, namietal pripravu
drazby, vratane vyhotovenia znaleckého posudku zo strany Auk&nej spolo€nosti s.r.o. a poskodzovanie
jeho prav, domahal sa napravy nedostatkov pripravy drazby eSte pred jej uskuto€nenim a dokonca Ziadal
o upustenie od samotnej drazby. Objekt, v ktorom sa predmet drazby nachadza, disponuje prevadzkou
recepcie, ktora vydava kfuce, Cize aj pripadnym zaujemcom o ohliadku interiéru konkrétneho bytu, &i
pivni¢nej kéje, a to aj bez osobnej pritomnosti viastnika predmetnej nehnutelnosti, je objekt spristupneny.

11.  Zalovany v 2./ rade vo svojej duplike doruéenej sudu dfia 06.11.2020 (&.1.208-210) spisu opatovne
zotrval na stanovisku, Ze zalovany v 1./ rade ako zalozny veritel nemdze vykonat svoje zalozné pravo
k nehnutefnostiam (aj v pripade ak ide o spoluvlastnicke podiely k pozemkom) v pripade, ak tieto nie
suU predmetom zaloZného prava. Prave naopak, Zalobca porusil svoju zmluvna povinnost zo zaloznej
zmluvy upovedomit' o tom, Ze nadobudol spoluvlastnicke podiely k pozemkom suvisiacim so zalohom
zalozného veritela tak, aby sa tieto riadne stali su€astou zalohu. Neslo o prevod vlastnickeho prava,
ale o jeho prechod formou dobrovolnej drazby. Zalobca sa dalej snazi rozdelit predmet drazby na dva
nezvislé celky, aby navodil dojem, Ze pozemky pod parkovacimi statiami k bytovému domu Fatra park
Il st oddelené od zvySnej nehnutelnosti, €im neboli spinené zakonné povinnosti uviest’ spoluvlastnikov
v zmluve o drazbe a doru€ovat' im zasielky. Drazobnik v tomto pripade nie je povinny uvadzat mena
spoluvlastnikov v zmluve o vykonani drazby, nakolko ide o spoluvlastnikov prislusenstva bytového
domu, na ktorych sa tato zakonna povinnost neaplikuje. Uvedené vychadza z nizZSie uvedeného
pravneho vykladu: Podla ust. § 16 ods. 5 zakona €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach a o doplneni
z&kona Slovenskej narodnej rady €. 323/1992 Zb. o notaroch a notérskej ¢innosti (Notarsky poriadok) v
zneni neskorsich predpisov (dalej len ako ,ZoDD"): ,Ak sa navrhuje vykon zaloZzného prava predajom
spoluvlastnickeho podielu k veci, musia byt v zmluve uvedené mena, priezviska, trvaly pobyt ostatnych
spoluvlastnikov; okrem spoluvlastnikov k spolo&nym &astiam bytového domu, k spoloénym zariadeniam
bytového domu, k prisluSenstvu bytového domu, ktoré je uréené na spolo¢né uzivanie a sluzi vyluéne
tomuto bytovému domu a pritom nie je stavebnou su€astou bytového domu, k pozemku zastavanom
bytovym domom a k oplotenym zahradam a stavbam, najma oploteniam, pristreSkom a oplotenym
nadvoriam, ktoré sa nachadzaju na pozemku patriacom k bytovému domu." Podla vy$Sie uvedeného
zakonného ustanovenia § 16 ods. 5 ZoDD, na ktoré Zalobca odkazuje, musia byt v zmluve o vykonani
drazby uvedené identifikacné udaje spoluvlastnikov, okrem zakonom stanovenych vynimiek. Vynimka
z tejto povinnosti sa vztahuje aj na spoluvlastnikov prisluSenstva bytového domu. Pojem ,spoloéné
Casti domu a prisluSenstvo domu" definuje zakon €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych
priestorov, ktory v ust. § 2 ods. 6 pouziva definiciu: ,Spolo&nymi Castami domu a prisluSenstvom domu,
ktoré su urCené na spolo¢né uzivanie a sluzia vylu¢ne tomuto domu a pritom nie su stavebnou suc¢astou
domu (dalej len ,prisluSenstvo"), sa na ucely tohto zakona rozumeju oplotené zahrady a stavby, najma
oplotenia, pristreSky a oplotené nadvoria, ktoré sa nachadzaju na pozemku patriacom k domu (dalej



len ,prifahly pozemok")." Parkovacie statia k bytovému domu Fatra park Il (t.j. pozemky zapisané na
LV & 16109) su umiestnené pred bytovym domom a je zrejmé, Ze sluzia vyluCne bytovému domu
Fatra park Il. Ich poloha a suvis s uvedenym bytovym domom je zrejma uz z katastralnej mapy, kde je
znazornena poloha parkovacich miest k bytovému domu Fatra park Il pred bytovym domom uprostred
lesnych pozemkov, kde v blizkosti nie je Ziaden iny objekt, ktorému by uvedené parkovacie miesta
k bytovému domu Fatra park Il mohli sluzit. V tomto pripade nejde o parkovacie miesta, ktoré sa
nachadzaju napriklad v centre mesta a ktoré mézu byt vyuZivané kymkolvek. Ich poloha pred bytovym
domom jednoznaéne nasvedé&uje tomu, Ze u€elom tychto parkovacich miest je ich vyuzivanie vlastnikmi
bytového domu. Parkovacie miesta s ur&itostou nemozno brat ako samostatny objekt ako to prezentuje
Zalobca. Parkovacie statia k bytovému domu Fatra park |l mozno v zmysle vy33ie uvedenej definicie
zakona o vlastnictve bytov zarover jednoznaéne podradit pod prislusenstvo bytového domu, nakolko
ide o stavbu nachadzajucu sa na pozemku prilahlom k bytovému domu a sliziacu bytovému domu.

Vzhladom na uvedené su parkovacie miesta k bytovému domu Fatra park Il (i) uréené na spoloéné
uzivanie s bytovym domom a sluzia vylu¢ne tomuto bytovému domu, (ii) stavbou, ktora sa nachadza na
prifahlom pozemku a teda (ii) v kone¢nom désledku napinaju definiciu prislusenstva bytového domu,
kde sa uprava uvedena ust. § 16 ods. 5 ZoDD neaplikuje. Podla ust. § 17 ods. 5 pism. €) ZoDD: ,V
lehotach ustanovenych v odsekoch 2 az 4 zasle drazobnik oznamenie o drazbe ak je predmetom drazby
spoluvlastnicky podiel k veci, ostatnym spoluvlastnikom k tejto veci oznamenym navrhovatelom drazby
(§ 16 ods. 3)." Drazobnik za u€elom naplnenia vy3Sie uvedeného ustanovenia postupoval v zmysle
ust. § 17 ods. 6 ZoDD ked doru€oval oznamenie o drazbe spravcovi bytového domu, za u¢elom jeho
oboznamenia sa s nim spoluvlastnikmi formou vyvesenia. Nie je mozné oCakavat, Ze drazobnik bude
postupovat tak, Ze parkovacie miesta k bytovému domu Fatra park Il vy&leni od zvySku bytového domu
a osobitne bude doruCovat zasielky vSetkym spoluvlastnikom parkovacich miest k bytovému domu
Fatra park Il, nakolko to vyplyva z logiky veci ako aj hospodarnosti jeho postupu. Ak by drazobnik
dorucoval zasielky vSetkym spoluvlastnikom 62 parkovacich miest k bytovému domu Fatra park I, t.j.
dokopy cca 100 subjektom (nakofko vacsiu €ast’ parkovacich miest viastnia dvaja vlastnici) konal by
absolutne nehospodarne, nakolko by mu s tym boli spdsobené neprimerané naklady. Tieto naklady
by suviseli s poStovnym za zasielky - oznamenie o drazbe a notarsku zapisnicu o vykonanej drazby
(t.j. dokopy cca 200 zésielok) €o &ini cca 400 EUR, vyhotovenim 100 odpisov notarskej zapisnice
o vykonani drazby, ktorych vyhotovenie stoji cca 4.000 EUR (jeden odpis notarskej zapisnice bol
vyhotoveny notarom v zmysle vyhldSky v sume vo vySke 39,83 EUR s DPH) a ziskanim udajov o
trvalom pobyte spoluvlastnikov za u¢elom doru€ovania zasielok, ¢o by €inilo sumu vo vySke 500 EUR
(udaj o pobyte 1 osoby na Registri obyvatelov je spoplatneny sumou 5 EUR). Celkom teda naklady
vyvolané doru€ovanim spoluvlastnikom parkovacich stati k bytovému domu Fatra park Il na jedno kolo
drazby by boli vo vy3ke takmer 5000 EUR, €o predstavuje takmer desatinu hodnoty nehnutefnosti
stanovenej znaleckym posudkom. V tejto suvislosti je jednoznaéné, Zze ust. § 17 ods. 5 pism. e)
ZoDD nemozno vykladat’ bez suvislosti so zakladnou logikou veci a vzajomnych suvislosti. DraZzobnik
zabezpedil doru€enie oznamenia o drazbe spravcovi bytového domu, ktory oznamenie o drazbe vyvesil
v spoloénych &astiach domu, €im sa s nim spoluvlastnici tak bytového domu ako aj parkovacich
miest mohli oboznamit’ (podotykame, Ze na liste vlastnictva k parkovacich miestam je aktudlne len 6
vlastnikov odliSnych od vlastnikov bytov a nebytovych priestorov v bytovom dome, a to predpokladame
z ddvodu, Ze vlastnici bytov v bytovom dome vlastnia parkovacie statia k bytovému domu Fatra park
Il prostrednictvom spriaznenych oséb, resp. obchodnych spolo¢nosti). Podla dévodovej spravy k ust.
§ 17 ods. 6 ZoDD: ,DoterajSie skusenosti poukazuju na problémové doru€ovanie vdetkym podielovym
spoluvlastnikom v bytovom dome, kedZe pocet tychto osdb je €asto vy3si ako 100. Preto Casto len
jeden zo spoluvlastnikov je schopny brzdit svojim konanim cely drazobny proces. Navrhovana zmena sa
snazi reagovat prave na tieto praktické problémy. Nezanedbatelnhou skutoénostou su pomerne vysoké
naklady na doruovanie v8etkym vlastnikom bytov - spoluvlastnikom v bytovom dome, ktoré nakoniec
diZznik znaSa v pripade zakonného zaloZzného prava podfla § 15 zakona €. 182/1993 Z.z..." Aj z d6vodovej
spravy je zrejmé, Ze drazobny proces ma byt uskutoneny hospodarne, nakolko naklady drazby idu
v kone¢nom désledku prave na tarchu dlznika, nakolko o naklady drazby je ukrateny vytazok drazby,
ktory je pouzity na uspokojenie pohladavky zalozného veritela. Predpokladame, Ze ak by DraZobnik
postupoval nehospodarne ako je uvedené vyssie a ako to predpoklada Zalobca, Zalobcovi by sa tento
postup nepadil a v takom pripade by Zalobu dovodil prave nehospodarnostou konania Drazobnika.
Je potrebné zaroven uviest, z akého dévodu DrazZobnik doru€uje zésielky spoluvlastnikom drazby.
Zakladnym uc€elom tejto zakonnej upravy je informacna povinnost, ¢im sa zabezpei obozndmenie
spoluvlastnikov predmetu drazby o konanej drazbe. Uvedené ustanovenie ma vSak zmysel v pripade,
ak je predmetom drazby spoluvlastnicky podiel k bytu alebo domu, kedy ostatny spoluvlastnik méze mat’



imanentny zaujem na jeho kupe. V pripade parkovacieho miesta je vSak situacia ina a potencialnym
zaujemcom o kupu by bol pravdepodobne vlastnik niektorého z bytov v bytovom dome, ktory sa o danej
drazbe dozvedel na zaklade vyvesenia oznamenia o drazbe. Jedinou vyhodou, ktoru spoluvlastnikovi
prinada jeho spoluvlastnictvo k predmetu drazby je v zmysle ust. § 20 ods. 9 ZoDD vyuZitie jeho
v3ak aj toto pravo spoluvlastnika diskutabilné, nakofko je len spoluvlastnikom parkovacieho miesta
a nie celého predmetu drazby, teda bytu. Je preto absurdné, aby pre ucely tejto jedinej vyhody, boli
vynakladané tak vysoké naklady na doru€ovanie zasielok spoluvlastnikom parkovacich miest. V tejto
suvislosti je dblezité opatovne upriamit’ pozornost aj na ust. § 21 ods. 6 ZoDD, podla ktorého nemozno
urcit drazbu za neplatna v pripade ak neumoznil vlastnik predmetu drazby, ako aj osoba, ktora ma k
predmetu drazby iné ako vlastnicke pravo, vykonat riadnu obhliadku predmetu drazby (¢o v danom
pripade Zalobca ani na jedinej obhliadke neumoznil). Neobstoji ani tvrdenie Zalobcu o tom, Ze na recepcii
boli udajne klu&e od nehnutelnosti, nakofko tuto informaciu nikdy draZzobnikovi neprezentoval a zaroven
drazobnik nie je opravneny sam vstupovat do nehnutefnosti v cudzom vlastnictve bez pritomnosti
akejkofvek opravnenej osoby.

12. Sporové strany na pojednavani zotrvali na svojej doterajSej argumentéacii. V ramci dokazovania
sa sud dalej oboznamil s obsahom listin zaloZzenych v spise, predloZenych sporovymi stranami, pri¢om
zistil a ustalil nasledovny skutkovy a pravny stav:

13. Zalobca je vyluénym vlastnikom nehnutelnosti nachadzajucich sa v k.4. Ruzomberok, zapisanych na
LV & XXXXX (€.1.60 - 70 spisu), a to bytu €. XXX so spoluvlastnickym podielom priestoru na spoloénych
Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu na prislusenstve a spoluvlastnicky podiel k pozemku o velkosti
2932/409337 a nebytového priestoru &. 23 spolu so spoluvlastnickym podielom priestoru na spolo&nych
Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, na prisluSenstve a spoluvlastnicky podiel k pozemku o
velkosti 143/409337 (E.1.68 - 70 spisu), ako aj spoluvlastnikom nehnutelnosti zapisanych na LV ¢&.
XXXXX (€.1.71 - 73 spisu) v spoluvlastnikom podiele 1/64. Podla ¢iasto€ného vypisu z listu vlastnictva
€. XXXXX k.u. Ruzomberok (&.1.65 - 67 spisu), predmetom zaloZzného prava zriadeného v prospech
Ceskoslovenskej obchodnej banky Zmluvou o zriadeni zaloZzného prava k nehnutelnosti &. 322069/
zl/1 zo dna 21.03.2014 su nehnutelnosti, a to byt &. XXX vo vchode 22, druhé poschodie v bytovom
dome sup. €. 5386, FATRAPARK Il na pozemku registra CKN, parc. €. XXXXX/X a spoluvlastnicky
podiel o velkosti 2932/409337 na spolo¢nych €astiach a spolo&nych zariadeniach domu a na pozemkoch
parc. €. XXXXX/X, XXXXX/X, XXXXX/X, XXXXX/X, XXXXX/X, XXXXX/X, XXXXX/X, XXXXX/X, pricom
zalozny veritel (zalovany v 1.rade pristupil k vykonu zalozného prava vyssie uvedenych nehnutelnosti
zavkladovaného pod €. V XXX/XX, a to formou drazby na zaklade ozndmenia o dobrovolnej drazbe
€. 059/2019, drazobnik Auk&na spolo€nost, s.r.o. (€.1.40 - 42 spisu), ktora drazba sa bude konat' dna
09.09.2019 0 17.45 hod. v Saldniku Cho¢ na Il. poschodi Hotela Kultira v Ruzomberku, pri€om predmetu
drazby su nehnutelnosti, ktoré su predmetom zalohu na zaklade Zmluvy o zriadeni zaloZzného prava
zo dna 21.03.2014 tak, ako su vymedzené v poznamke na liste vlastnictva &. XXXXX, $pecifikované v
Oznameni o drazbe &. 059/2019. Predmetom drazby je i nebytovy priestor €. 23 vo vchode €. 22, suterén
v bytovom dome sup. €. 5386 FATRAPARK Il na pozemku reg. CKN parc. &. XXXXX/X a spoluvlastnicky
podiel o velkosti 143/409337 na spolognych Castiach a spolo&nych zariadeniach domu a na pozemkoch
parc. €. XXXXX/X, XXXXX/X, XXXXX/X, XXXXX/X, XXXXX/X, XXXXX/X, XXXXX/X, XXXXX/X, a to na
zaklade Zmluvy o zriadeni zalozného prava k nehnutelnosti zo dia 21.03.2014 v prospech zalozného
veritela - Zalovaného v 1.rade, ako aj spoluvlastnicky podiel 1/64 k nehnutefnostiam zapisanym na LV &.
16109 k.u. Ruzomberok, a to pozemky parc. reg. CKN, ku ktorym bolo zriadené zaloZné pravo Zmluvou
zo dia 21.03.2014 v prospech zalozného veritela - Zalovaného v 1./ rade.

14. Podfa oznamenia o drazbe ¢.059/2019 zo dria 16.07.2019 (&.1.57-62 spisu) sa dfia 09.09.2019
od 17:45 hod. uskutoCnila v saléniku Cho¢ na Il. poschodi Hotela Kultira v Ruzomberku drazba
nehnutelnosti vo vlastnictve zalobcu tak, ako sU popisané nehnutelnosti v ods. oznaenom ako:
.Predmet drazby", pri€om predmetom drazby su nehnutefnosti, ku ktorym bolo zriadené zalozné pravo
v prospech Zalovaného v 1./ rade ako zalozného veritefa, Zmluvou o riadeni zalozného prava k
nehnutelnosti reg. €. 322069/zl/1 zo dna 21.03.2014 (LV &.XXXXX na &.1.65, 68, 70 spisu), pricom nie
je sporné, Ze oznamenie o drazbe bolo doru¢ené Zalobcovi, €o Zalobca v konani ani nenamietal. Z
oznamenia o drazbe nehnutelnosti vyplyva, Ze cena predmetu drazby bola zistena znaleckym posudku
€.92/2019 zo dna 11.06.2019 v zneni doplnenia znaleckého posudku €. 92/2019 zo dha 16.07.2019
vyhotovenym sudnym znalcom Ing. Pavlom Jurkom, a to na sumu 52.700,- eur, ¢o predstavuje zarover



predmetu drazby, priCom sa konS$tatuje, Ze ,znalcovi nebol umozneny pristup do predmetu drazby,
opis predmetu drazby je prevzaty z pévodného znaleckého posudku a z dalSich dostupnych informacii
predloZenych za G&elom poskytnutia Gveru". Zalovany v 2./ rade znalecky posudok zasielal Zalobcovi na
adresu v tom Case trvalého bydliska ulica Q. Q. XXX/XX, Q. (€.1.178 spisu) ako aj na adresu U. C. XX,
M. H., XXX XX S. (€.1.179 spisu), dokonca opakovane (€.1.180, 181 spisu), pri€om zasielky boli vratené
s tym, Ze adresat si zasielku neprevzal v odbernej lehote.

15. Zalobca pisomnostou zo diia 30.08.2019 (&.1.33-35 spisu) oznadenou ako ,Ziadost’ o vyhotovenie
nového znaleckého posudku" podla vyjadreni Zalovaného v 2./ rade doru¢enej Zalovanému v 2./ rade
v den konania drazby poziadal ,0 vyhotovenie nového znaleckého posudku, ktorym by bola uréena
podstatne vysSia vSeobecna hodnota predmetu drazby zodpovedajica vyvoju na realithom trhu a tomu,
Ze uz v roku 2014 akceptovala CSOB a.s. ako navrhovatel drazby, v tom &ase z pozicie Gverujucej
banky, znalecky posudok na vSeobecnu hodnotu 72.200,- eur, kde teda za uplynulé obdobie doSlo k
historickému narastu cien bytov o ¢om sved¢ia aj mnou komunikované predajné ceny inych bytov v
tom istom bytovom dome a hlavne znalecky posudok z aprila 2019, ktorym ako vlastnik disponujem".
Pisomnost'ou oznacenou ako ,Vyzva na upustenie od drazby zabezpe€enych nehnutelnosti (na zaklade
splatného Uveru zo zmluvy €.322069 zo dha 21.03.2014) planovanej na 09.09.2019" zo dfia 03.09.2019
(€.1.36-39 spisu) adresovanej zalovanému v 1./ rade, oznamil, Ze drazobnika, Zalovaného v 2./ rade
poziadal o vyhotovenie nového znaleckého posudku z dévodu podozrenia z uéelového podhodnotenia
ceny nimi dodaného znaleckého posudku vypracovaného Ing. Pavlom Jurkom pod €.92/2019 zo dfia
11.06.2019 vratane jeho doplnenia €.121/2019 zo dia 16.07.2019, nielen vo vztahu ku znaleckému
posudku akceptovaného bankou v roku 2014, ktorym bola uréena cena uz v tom ¢ase o 19.500,-
eur vy$Sia, ale najma s ohfadom na znalecky posudok z aprila 2019, vypracovanym Ing. Lubomirom
Hurajtom PhD., ktorym ako vlastnik disponuje, kde cena koredponduje s historickym narastom cien
bytov za obdobie uplynulé od poskytnutia Uveru zmluvou €.322069 zo dfia 21.03.2014 a ktora je o
viac ako 33.000,- eur vySSia. Pochybnosti o tom, Ze spominany znalecky posudok (a jeho doplnenie)
zadany drazobnikom bol vypracovany s odbornou starostlivostou a v sulade s prisluSnymi predpismi
potvrdzuje aj poznamka v oznameni o drazbe zo dfia 16.07.2019, Ze predmetom drazby €.059/2019 nie
je spoluvlastnicky podiel na prilahlych pozemkoch k bytovému domu, ktoré su pristupovou komunikaciou
do objektu samotného a su zapisané na prislusnom LV ku zalobcom vlastnenym nehnutelnostiam. Tieto
a dalSie vady obsahuje aj doplnenie znaleckého posudku, ktoré bolo vyhotovené s viac ako mesaénym
odstupom, kde mal znalec priestor a ¢as na jej odstranenie vratane moznosti dodatoéného terminu
ohliadky nehnutelnosti. Zaroven poZziadal Zalobcu v 1./ rade ako zaloZzného veritela aby bezodkladne
zaslal pisomnu Ziadost drazobnikovi, teda Zalovanému v 2./ rade na upustenie od drazby a aby sa tym
predi$lo pripadnym $kodam. Zalobca ako listinny dékaz pripojil k podanej Zalobe notarsku zapisnicu
N1571/2019, Nz28742/2019 zo dria 09.09.2019 (¢.1.43-54 spisu), ktorym notar JUDr. Tomas Trella so
sidlom notarskeho uradu v Bratislave |., Mostova 2 osvedcil priebeh dobrovolnej drazby konanej dna
09.09.2019 v saléniku Cho¢ na Il. poschodi Hotela Kultura na ulici A. Bernolaka 1 v Ruzomberku,
pricom oznamenie o drazbe €.059/2019 bolo uverejnené drazobnikom v notarskom centralnom registri
draZieb dria 02.08.2019 pod €.NCRdr2876/2019 a je neoddelitelnou sucastou tejto notarskej zapisnice.
Z obsahu zapisnice vyplyva (strana 8 Notarskej zapisnice na €.1.50 spisu), Ze osoba pritomna na drazbe
ako verejnost p. Ing. E. vyhlasil, Ze je vlastnikom predmetu drazby, vzniesol nasledovné namietky proti
drazbe, s tym, Ze vyhlasil, Ze trva na namietkach zaslanych banke a drazobnikovi, na nehnutelnosti ma
vlastnik predmetu drazby zriadeny trvaly pobyt, vzhfadom na to, Ze nebol dohodnuty dodatoény termin
na vyhotovenie znaleckého posudku nie je vedomost' o tom, Ze na nehnutelnosti je zriadena najomna
zmluva. Sucasne osoba, ktora vzniesla namietky namietala vyhotovenie znaleckého posudku, nakolko
stanoveny termin vyhotovenia znaleckého posudku jej nevyhovoval, znalecky posudok je vykonany v
rozpore s platnou legislativou, v pévodnom znaleckom posudku z ktorého vychadzal znalec pan Jurko
bol bankou akceptovany v roku 2014 bol na sumu 72.200,- eur (slovom sedemdesiatdvatisicdvesto eur),
cena predmetu drazby je podhodnotena vzhladom na

historicky narast cien a znalecky posudok z aprila 2019 vypracovany reSpektovanym znalcom

v odbore panom Lubomirom Hurajtom bol vyhotoveny na sumu 85.800,- eur (slovom
osemdesiatpattisicosemsto eur). Znalecky posudok pre ucely drazby je urobeny tak, Ze na tri prilahlé
pozemky na ktoré sa vztahuje spoluvlastnicky podiel k bytu nema banka zalozné pravo, ale ma na nich
zriadené zalozné pravo zalozny veritel pan Teplica, ktory si toto zalozné pravo uplatnil u drazobnika aj
u banky. Takto zapisany predmet drazby nie je podla neho mozné zapisat do katastra nehnutelnosti
bez vedomia a suginnosti a prejavu véle pana Teplicu nakolko predmetné pozemky su aj pristupovou



komunikéciou k objektu. Na liste vlastnictva je podfa vyhlasenia zapisané zékonné zalozné pravo
ostatnych vlastnikov bytov a nebytovych priestorov bytového domu.

16. Vydrazitelom predmetu drazby sa stal u€astnik drazby s poradovym &.3 (zalovany v 3./ rade) ktory
urobil podanie vo vyske 59.200,- eur a ktorému bol udeleny priklep. Notarska zapisnica osved&ujuca
priebeh drazby bola doru€ovana Zalobcovi doporu¢ene (podaci harok €.1.176 spisu), a to na adresu
trvalého bydliska v Trnave, priCom Zalobca si zasielku neprevzal v odbernej lehote a bola vratena
odosielatelovi 10.10.2019. Zaroven zalovany v 2./ rade zaslal notarsku zapisnicu o priebehu drazby
Zalobcovi aj elektronicky dria 13.09.2019 (€.1.177/rub spisu).

17. Podla § 12 (1) zakona €. z&kona &. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych draZzbach a o doplneni zakona
Slovenskej narodnej rady €. 323/1992 Zb. o notaroch a notarskej €innosti (Notérsky poriadok) v zneni
neskorsich predpisov (dalej len ako ,ZoDD"): DraZobnik zaisti ohodnotenie predmetu drazby podla
vS8eobecnej hodnoty v mieste a Case konania drazby. Ak ide o nehnutelnost, podnik, jeho €ast alebo o
kultdrnu pamiatku3) alebo ak je vlastnikom predmetu drazby uzemny samospravny celok alebo organ
Statnej spravy, musi byt cena predmetu drazby uréena znaleckym posudkom11a), ktory nesmie byt v
den konania drazby star$i ako Sest’ mesiacov. Znalec ohodnoti aj zavady, ktoré v désledku prechodu
vlastnictva alebo iného prava nezaniknu, a upravi prislusnym spésobom odhad ceny.

(2) Vlastnik predmetu drazby, ako aj osoba, ktora ma predmet drazby v drzbe, alebo najomca su
povinni po predchadzajucej vyzve v Ease uréenom v tejto vyzve umoznit vykonanie ohodnotenia, ako aj
obhliadku predmetu drazby. Doba obhliadky musi byt vo vyzve ustanovena s prihliadnutim na charakter
draZenej veci, pri nehnutefnosti spravidla tri tyZdne po odoslani vyzvy.

(3) Ak osoba, ktora ma predmet drazby v drzbe, neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby,
ohodnotenie mozno vykonat' z dostupnych udajov, ktoré ma drazobnik k dispozicii.

(4) Ak je navrhovatelom drazby zaloZny veritel, draZobnik za$le vlastnikovi predmetu drazby znalecky
posudok,11a) a to najneskdr 30 dni pred diiom konania drazby.

(5) Vlastnik predmetu drazby je opravneny do desiatich pracovnych dni od doru€enia 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 so vznesenymi namietkami
pisomne vysporiadat’ a najneskér pat pracovnych dni pred konanim drazby zaslat’ vlastnikovi predmetu
drazby pisomnu odpoved. Ak vlastnik predmetu drazby Ziada vyhotovit novy znalecky posudok,
zabezpecdi drazobnik znalecky posudok bezodkladne do 30 dni odo dfia doru€enia Ziadosti od iného
znalca.

(6) Na ucely ohodnotenia predmetu drazby sa pouZije znalecky posudok podla odsekov 1, 3 alebo 5,
ktorym bola uréena vysSia vSeobecna hodnota predmetu drazby.

Podfla ust. § 12 ods. 5 prva veta ZoDD: ,Vlastnik predmetu drazby je opravneny do desiatich pracovnych
dni od dorucenia znaleckého posudku podfa odseku 4 vzniest u drazobnika namietky proti ohodnoteniu
predmetu drazby a pripadne Ziadat’ vyhotovit’ znalecky posudok inym znalcom."

Podla ust. § 17 ods. 6 ZoDD: ,Ak sa ma dorucit oznamenie o drazbe podielovym spoluvlastnikom v
bytovom dome alebo spologenstvu vlastnikov bytov alebo spravcovi bytového domu, drazobnik méze
oznamenie o drazbe dorucit aj vyvesenim oznamenia o drazbe na obvyklom mieste v spolo&nych
priestoroch bytového domu. Spolo¢enstvo vlastnikov bytov alebo spravca bytového domu su povinni na
Ziadost’ drazobnika bezodkladne a bezodplatne oznamenie o drazbe vyvesit v spolo€nych priestoroch
bytového domu, kde sa predmet drazby nachadza."

Podla ust. § 16 ods. 5 ZoDD: ,Ak sa navrhuje vykon zaloZzného prava predajom spoluvlastnickeho
podielu k veci, musia byt v zmluve uvedené mena, priezviska, trvaly pobyt ostatnych spoluvlastnikov;
okrem spoluvlastnikov k spolo&nym &astiam bytového domu, k spoloénym zariadeniam bytového domu,
k prisluSenstvu bytového domu, ktoré je uréené na spoloéné uzivanie a sluzi vylu¢ne tomuto bytovému
domu a pritom nie je stavebnou sucastou bytového domu, k pozemku zastavanom bytovym domom
a k oplotenym zahradam a stavbam, najma oploteniam, pristreSkom a oplotenym nadvoriam, ktoré sa
nachadzaju na pozemku patriacom k bytovému domu."

Podla ust. § 21 (2) ZoDD, V pripade, ak sa spochybriuje platnost’ zaloznej zmluvy alebo boli poruSené
ustanovenia tohto zakona, mbzZe osoba, ktora tvrdi, Ze tym bola dotknuta na svojich pravach, poziadat
sud, aby urcil neplatnost drazby. Pravo doméahat sa uréenia neplatnosti drazby zanika, ak sa neuplatni



do troch mesiacov odo dria priklepu okrem pripadu, ak dévody neplatnosti drazby suvisia so spachanim
trestného Cinu a zaroven ide o drazbu domu alebo bytu, v ktorom ma predchadzajici vlastnik predmetu
drazby v &ase priklepu hlaseny trvaly pobyt podla osobitného predpisu;12b) v tomto pripade je mozné
domahat sa neplatnosti drazby aj po uplynuti tejto lehoty. V pripade spolo€nej drazby bude neplatna len
ta Cast drazby, ktorej sa takyto rozsudok tyka (§ 23).

(3) Osoba, ktora podala na sude Zalobu podla odseku 2, je povinna oznamit' prislusnému okresnému
uradu zacatie sudneho konania.

(4) Ugastnikmi sidneho konania o neplatnost drazby podlia odseku 2 su navrhovatel drazby, drazobnik,
vydrazitel, predchadzajuci vlastnik a dotknuta osoba podfa odseku 2.

(5) Ak vydrazitel zmaril drazbu alebo ak sud ur€il drazbu za neplatnd, uginky priklepu zanikaja ku diu
priklepu.

(6) Neplatnost’ drazby nie je mozné vyslovit z dévodu oneskoreného zalatia drazby, ak bolo pri¢inou
oneskoreného zaCatia drazby konanie inej drazby tym istym draZzobnikom na tom istom mieste a ak
neumoznil vlastnik predmetu drazby, ako aj osoba, ktorad ma k predmetu drazby iné ako vlastnicke pravo,
vykonat riadnu obhliadku predmetu drazby.

Podla ust. § 24 ods. 7 zdkona &. 527/2002 Z.z. o ,Zapisnicu o vykonanej drazbe zasle drazobnik do
piatich dni odo dfia konania drazby osobam uvedenym v § 17 ods. 5."

18. V prejednavanej veci sa Zalobca domaha vyslovenia neplatnosti dobrovolnej drazby konanej diia
09.09.2019 Saloniku Cho¢ na Il. poschodi Hotela Kultira v Ruzomberku, pricom predmetom drazby
sU nehnutelnosti, ktoré su predmetom zalohu na zaklade Zmluvy o zriadeni zalozného prava zo dna
21.03.2014 tak, ako su vymedzené v poznamke na liste vlastnictva €. XXXXX, Specifikované v Oznameni
o drazbe €. 059/2019. Predmetom drazby je i nebytovy priestor &. 23 vo vchode &. 22, suterén v bytovom
dome sup. €. 5386 FATRAPARK Il na pozemku reg. CKN parc. &. XXXXX/X a spoluvlastnicky podiel o
velkosti 143/409337 na spoloénych &astiach a spolo&nych zariadeniach domu a na pozemkoch parc. €.
XXXXXIX, XXXXXIX, XXXXXIX, XXXXXIX, XXXXXIX, XXXXXIX, XXXXXIX, XXXXX/X, a to na zaklade
Zmluvy o zriadeni zalozného prava k nehnutefnosti zo diia 21.03.2014 v prospech zalozného veritela -
Zalovaného v 1.rade, ako aj spoluvlastnicky podiel 1/64 k nehnutefnostiam zapisanym na LV . XXXXX
k.u. S., ato pozemky parc. reg. CKN, ku ktorym bolo zriadené zaloZné pravo Zmluvou zo dia 21.03.2014
v prospech zalozného veritela - Zalovaného v 1./ rade.

19.  V pripade, ak boli porudené ustanovenia zakona o dobrovolnych drazbach, méze osoba, ktora
tvrdi, Ze tym bola dotknutéd na svojich pravach poZiadat sud, aby ur€il neplatnost drazby. Aktivnu
legitimaciu na podanie takejto Zaloby ma kazda osoba, ktora tvrdi, Ze bola dotknuté na svojich pravach
porusenim ustanoveni zakona o dobrovolnych drazbach. Nepostaci akékolvek poruSenie ustanovenia
zakona, ale musi ist' o také poruSenie, ktorym je zaroven osoba, ktora poruSenie namieta, aj dotknuta
na svojich pravach. Musi existovat pri€inna suvislost medzi porusenim niektorého z ustanoveni zakona
o dobrovolnych drazbach a vznikom ujmy na pravach Zalujucej osoby. Povinnost tvrdenia a dékazné
bremeno znasa zalobca, ktory je opravneny tvrdit relevantné skutognosti, z ktorych vyvodzuje porusenie
ustanoveni zdkona o dobrovolnych drazbach a vznik ujmy na svojich pravach a zaroven je povinny
predkladat a navrhovat dbkazy v ramci sporového konania. Pravo domahat sa uréenia neplatnosti
drazby musi dotknuta osoba uplatnit do 3 mesiacov od udelenia priklepu, ide o lehotu prekluzivnu.
Priklep bol udeleny na drazbe nehnutefnosti konanej dfia 09.09.2019, Zaloba na vyslovenie neplatnosti
dobrovolnej drazby bola podana na Okresnom sude RuzZzomberok dfia 13.09.2019, teda v zakonom
stanovenej prekluzivnej lehote. Preskimanim priebehu dobrovolnej drazby konanej dria 09.09.2019
bolo zistené, Ze pri vykonavani drazby nedoSlo k poruSeniu ustanoveni zakona o dobrovolnych
drazbach, drazobnik, teda Zalovany v 2. rade vyhlasil konanie drazby Oznamenim o drazbe €.059/2019
zo dna 16.07.2019 (&.1.57-62 spisu) v Notarskom centralnom registri drazieb dra 2-8-2019 pod ¢. NCRdr
2876/2019. Samotné ozndmenie o draZzbe obsahuje nalezitosti vyZadované ustanovenim § 17 zakona o
dobrovolnych drazbach, bolo zverejnené zakonnym spdsobom a rovnako aj doru¢ené vSetkym osobam
a organom uvedenym v § 17 ods. 5 citovaného zékona, ktora skutoénost’ ani nebola namietana. Z
uvedeného oznamenia o drazbe je zrejmé, kto je navrhovatelom drazby, predmet drazby je jednoznaéne
Specifikovany, Podpis navrhovatela drazby bol uradne osved&eny dfia 24.7.2019 (€.1.62 spisu).

20. Zalobca odévodnil neplatnost drazby nespravnym stanovenim vyvolavacej ceny, ktora bola
stanovena na zaklade znaleckého posudku €.92/2019 zo dfia 11.06.2019 v zneni doplnenia znaleckého
posudku zo dfia 16.07.2019 na sumu 52.700,- eur, ked ide o zjavne ucelové zniZzenie hodnoty



nehnutelnosti, pri¢om Zalobca predloZil znalecky posudok vypracovany Ing. Lubomirom Hurajtom PhD.
z aprila 2019. Pravidla a postup drazobnika pri ohodnocovani predmetu drazby upravuje ustanovenie §
12 Zakona o dobrovolnych drazbach. Drazobnik zaisti ohodnotenie predmetu drazby podla vSeobecnej
hodnoty v mieste a ¢ase konania drazby, pri€¢om vS8eobecnu hodnotu veci v mieste a ¢ase upravuje
Vyhlaska MS SR €.492/2004 Z. z., obsahové nalezitosti, metodické aspekty a preskimatelnost
znaleckého posudku ako Ukonu znaleckej Cinnosti definuje zakon &.382/2004 Z. z. a citovana
vykonavacia vyhladka. Znalecky posudok méze v vztahu k predmetu drazby podat iba znalec, ktory je
zapisany v prislusnom znaleckom odbore a odvetvi, ktorému koreSponduje povaha, druh a charakter
predmetu drazby. Zakon upravuje aj sucinnostnu povinnost' vlastnika predmetu drazby vo vztahu k
vykonaniu jeho ohodnotenia a vykonaniu ohliadky predmetu drazby. Pokial povinné osoby nespristupnia
predmet drazby za u€elom ohliadky a ohodnotenia, znaSaju s tym uvedené pravne nasledky. Realizacia
drazby je sukromny proces, pocas ktorého plati zasada rovnosti subjektov sikromného prava, drazobnik
a ani opravnené osoby nedisponuju nejakymi mocenskymi opravneniami, ktoré by im umozfovali
vynutenie suc€innostnej povinnosti. Zakon zase reaguje aj na jeden z najCastejSich problémov pri
vymozitefnosti prava a to obstrukciu spocivajicu v tom, Ze osoby ktoré maju predmet drazby v drzbe,
odmietaju umoznit’ vykonanie ohodnotenia predmetu drazby. Pre takéto pripady sa navrhlo, aby bolo
mozné ohodnotenie predmetu drazby vykonat z dostupnych udajov, ktoré ma drazobnik k dispozicii.
Zakon uklada drazobnikovi povinnost zaslat' vlastnikovi predmetu drazby znalecky posudok, vyZaduje
sa, aby drazobnik znalecky posudok dorugoval vlastnikovi predmetu drazby do vlastnych rak. Zalovany
v 2./ rade preukazal, Ze znalecky posudok ako aj jeho doplnok zasielal Zalobcovi na adresu trvalého
pobytu evidovanu v registri obyvatefov (€.1.178 a 181 spisu), z ktorej adresy sa vratili zasielky ako
nevyzdvihnuté v odbernej lehote, pri¢om znalecky posudok ako aj doplnok zasielal Zalobcovi aj na
adresu Hrabovska dolina 22, Fatra Park Ruzomberok, z ktorej adresy sa vratila zasielka ako nedoru¢ena
z dévodu ,adresat je neznamy" (€.1.179 spisu), a doplnok k znaleckému posudku bol taktiez doru€ovany
na uvedenu adresu Hrabovska dolina 22, Ruzomberok, pri¢om zasielka sa vratila ako nevyzdvihnuta v
odbernej lehote (€.1.180 spisu). Znalecky posudok zasielany na adresu trvalého bydliska bol uloZzeny na
postovom Urade dfia 27.06.2019 a doplnok k znaleckému posudku dfia 19.07.2019. Ustanovenie § 12
ods. 6 Zakona o dobrovolnych drazbach priznava vlastnikovi predmetu drazby pravo do 10 pracovnych
dni od doru&enia znaleckého posudku vzniest u drazobnika namietky proti ohodnoteniu predmetu drazby
a pripadne Ziadat' vyhotovit’ znalecky posudok inym znalcom. Na zasielanie a doru€ovanie pisomnosti
v priebehu draZobného procesu sa vztahuje ustanovenie § 10 ods. 1 Zakona o dobrovolnych drazbach
(,pisomnosti sa doru€uju poStou formove;j listovej zasielky do vlastnych ruk, a ak to nie je mozné alebo
ucelné, dorucuju sa inym preukazatelnym spésobom do vlastnych ruk osobe, ktorej su urCené. Na
doru€ovanie sa primerane pouziju ustanovenia osobitného predpisu"). S poukazom na uvedené pri
dorucovani do vlastnych ruk sa postupuje v zmysle § 111 CSP (Do vlastnych ruk sa dorucuje tak, Ze
adresat potvrdi prijatie pisomnosti na potvrdeni o doru€eni pisomnosti (dalej len "doruenka"); udaje
v doruenke sa povazuju za pravdive, ak nie je dokézany opak. Doruenka je verejnou listinou. Do
vlastnych ruk sa doru€uju pisomnosti, pri ktorych tak ustanovuje zékon, a pisomnosti, pri ktorych to
nariadi sud. Ak nemozno dorucit pisomnost na adresu podfa § 106, pisomnost sa povazuje dfiom
vratenia nedoru€enej zasielky sudu za doruéend, a to aj vtedy, ak sa adresat o tom nedozvie, v spojeni
s rezimom adresy na doru€ovanie podla § 106 CSP). Rezim doru€ovania pisomnosti do vlastnych ruk
je zaloZeny a vychadza z pouzitia zauzivaného postupu upraveného zakonom o postovych sluzbach,
pokial' si adresat pisomnost neprevezme alebo nie je v mieste doru€ovania zastihnuta, primerane sa
pouzije ust. § 111 ods. 3 CSP podla ktorého ak nemozno dorugit pisomnost na adresu podla § 106
CSP (adresa evidovana v registri obyvatelov SR) pisomnost’ sa povazuje diiom vratenia nedoru€enej
zasielky za doru€enu, to plati aj vtedy, ak sa adresat o tom nedozvie. Pre legalny Statut adresy na
dorucovanie plati, Ze ak nejde o doru€ovanie do elektronickej schranky podla osobitného predpisu
o doruCovanie v osobitnych pripadoch podla § 107 ods. 2 CSP a adresat neuviedol inu adresu na
doru€ovanie, doru€uje sud pisomnost fyzickej osobe na adresu evidovanu v registri obyvatefov SR.
V danom pripade takouto adresou bola ulica Q. Q. 6742/22, Q., z ktorej veci sa vratili zasielky ako
neprevzaté v odbernej lehote, priCom pisomnost’ sa povazuje za doru€enu dfiom vratenia nedorucene;j
zasielky odosielatefovi, teda draZzobnikovi. Pokial teda Zalobca Ziadal draZzobnika o vyhotovenie nového
znaleckého posudku pisomnostou zo dna 30.08.2019 (€.1.33-35 spisu). Z uvedenych dévodov, kedzZe
Zalobca vzniesol namietky voci znaleckému posudku oneskorene, sud sa dévodnost'ou tychto namietok
v dalSom nezaoberal, ma za to, Ze draZobnik teda Zalovany v 2./ rade pre U&ely drazby riadne zabezpedil
ohodnotenie nehnutefnosti posudkom znalca, ¢im spinil svoje povinnosti vyplyvajiuce s ohodnotenim
predmetu drazby v zmysle § 12 ods. 1 Zakona o dobrovolnych drazbach. Pokial sa Zalobca domnieva, Ze
znalecky posudok je nespravny, podhodnoteny, nie je mozné vyvodit' z tohto dévodu zodpovednost vo i



Zalovanému v 2./ rade, ked zodpovednost za ohodnotenie nehnutefnosti je na znalcovi, pokial by znalec
zavinene porusil svoje povinnosti pri vypracovavani posudku o cene predmetu drazby, zodpoveda za
Skodu spbésobenu zalobcovi. PoruSenie povinnosti znalcom, pri vypracovavani znaleckého posudku pre
ucely ohodnotenie predmetu drazby nie je vSak porusenim ustanoveni zdkona o dobrovolnych drazbach,
a teda ani dovodom pre vyhlasenie neplatnosti drazby. Z uvedené dbvodu sud potom nevyhovel
navrhu Zalobcu na doplnenie dokazovania vysluchom znalca p. Ing. Hurajta PhD., ktory d6kaz by bol
vzhladom na vy&Sie uvadzané stanovisko v prejednavanej veci nadbyto¢ny. Z vykonaného dokazovania
vyplynulo, Ze Zalobca ako vlastnik predmetu drazby neumoznil vykonanie riadnej ohliadky predmetu
drazby, priCom ide o povinnost, ktora zataZuje vlastnika predmetu drazby a nesplnenie tejto povinnosti
je hmotnopravnou podmienkou, ktora podfla zakona vyslovene brani tomu, aby sa vlastnik drazby mohol
domahat neplatnosti drazby v sidnom konani podfa § 21 ods. 6 Zakona ¢€.527/2002 Z. z.. Je nesporné,
Ze Zalobca neumoznil riadne vykonanie ohliadky predmetu drazby a ani nezabezpedil spristupnenie
tejto nehnutelnosti tak, aby ohliadka nehnutelnosti mohla byt riadnym spdsobom vykonana a sluzila k
oceneniu predmetu drazby. V tejto suvislosti obranu Zalobcu, Ze klu¢e od apartmanu boli pristupné na
recepcii bytového domu sud vyhodnotil ako u€elovu, nakolko je povinnostou vlastnika drazby zabezpedit
a spristupnit nehnutelnost za u€elom vykonania ohliadky a nasledného ocenenia predmetu drazby, v
tomto pripade sa vyZaduje aktivna suc&innost’ Zalobcu. Aj z uvedeného dévodu teda namietka Zalobcu
k zisteniu ceny predmetu drazby znaleckym dokazovanim je bezpredmetnd, ked samotny Zalobca
nezabezpedil riadnu ohliadku nehnutefnosti v zmysle zdkonnych ustanoveni preto, aby mohlo byt
riadnym sp6sobom zistené ohodnotenie nehnutelnosti, v danom pripade musel postupovat znalec podla
§ 12 ods. 3 Zakona €.527/2002 Z. z. a vykonat ohodnotenie predmetu drazby z dostupnych podkladov.
Za takychto okolnosti potom nemozno hovorit o tom, Ze by Zalobca mohol byt dotknuty na svojich
pravach a domahat sa neplatnosti drazby v sulade s § 21 ods. 2 Zakona &.527/2002 Z. z., ked sam
porusil ust. Zédkona o drazbach, ktoré mohlo viest k riadnemu zisteniu ceny k predmetu drazby.

21. Vzhlfadom na uvedeny zaver uz dalSie namietky zo strany Zalobcu vodi priebehu drazby nemaiju
vplyv na rozhodnutie sudu vo veci samej, napriek tomu sud poznamenava, Ze pokial ide o namietku
Zalobcu na ,protizdkonné rozdelenie niektorych z nehnutelnosti a zahrnutie do drazby iba ich
Casti", sud poukazuje na zapis na liste vlastnictva C.XXXXX a XXXXX, ked predmetom zalohu
su presne vymedzené nehnutelnosti a spoluvlastnicke podiely, a to na zdklade zmluvy o zriadeni
z&loZzného prava k nehnutelnosti registraéné €.322069/ZAL/1 zo diha 21.03.2014, len takto vymedzené
nehnutefnosti mézu byt predmetom drazby. V oznameni o za&ati vykonu zalozného prava musia byt
vymedzené nehnutelnosti, ktoré su predmetom zalohu na zéklade zmluvy o zriadeni zalozného prava
k nehnutelnostiam.

22. Pokial ide o dalSiu namietku Zalobcu, Zze drazobnik ignoroval spoluvlastnicke prava tretich oséb
k pozemkom pod parkoviskom, v tejto suvislosti Zalovany v 2./ rade poprel tvrdenia zalobcu, ked s
poukazom na § 17 ods. 6 Zakona o dobrovofnych drazbach zaslal oznamenie o drazbe spravcovi
bytového domu za ucelom vyvesenia oznamenia v spoloénych priestoroch bytového domu, &im si
splnil svoju povinnost’ informovat ostatnych spoluvlastnikov v bytovom dome o konanej drazbe. Ide
o spoluvlastnicky podiel Zalobcu na nehnutelnostiach zapisanych na LV ¢.XXXXX k. 0. S., pricom
pokial by aj drazobnik si nesplnil oznamovaciu povinnost' v zmysle citovaného zdkonného ustanovenia,
uvedenym spOsobom by nezasiahol do prav a opravnenych zaujmov Zalobcu.

23. Knamietke Zalobcu, Ze predmetom drazby neboli spoluvlastnicke podiely na nehnutelnosti tak ako su
tieto vymedzené na predloZenych listoch vlastnictva €. XXXXXk. U. S., v tejto suvislosti sa sud stotozZnil s
argumentaciou Zalovaného v 2./ rade, ktory odkazal na stanovisko Uradu geodézie, kartografie a katastra
SR ako aj na postup spravy katastra, pokial je doru€ena notarka zapisnica o dobrovolnej drazbe, kde
predmetom drazby neboli spoluvlastnicke podiely na ostatnych nehnutelnostiach, jednoznaéne pokiaf
je okresnému Uradu, katastralnemu odboru predloZzena notarska zapisnica o vykonani drazby, v ktorej
bolo vydrazenych v prospech drazitela len podiel na jednom pozemku, pri€om na liste vlastnictva je
uvedenych viac pozemkov, okresny urad, katastralny odbor zapiSe na vydraZzitela prisluSny podiel len
na jednom pozemku, ked ostatné pozemky neboli predmetom zaloZného prava, teda predmetom drazby
(napr. z dévodu, Ze v €ase zriadenia zalozného prava nebol zaloZca vlastnikom predmetného pozemku,
ako je tomu i v tomto pripade). Napokon pokial Zalobca poukazoval na skuto¢nost, Ze v nehnutefnosti,
ktora bola predmetom drazby ma trvalé bydlisko, nehnutelnost’ uziva a sliZzi mu na byvanie, ked
svoje tvrdenie podporil potvrdenim o trvalom bydlisku, datovanym 09.09.2019, podla nazoru sudu
ide o ucelové konanie Zalobcu, ktory v defn konania drazby zmenil svoj trvaly pobyt a prihlasil sa k



trvalému pobytu na adrese U. C. XXXX/XX, S.. Zalobca pritom nepredlozil Ziaden dékaz preukazujuci,
Z2e by nehnutelnost uzival, Ze by sa jednalo o nehnutelnost sluzZiacu pre potreby byvania Zalobcu.
Vo v8etkych podaniach adresovanych Zalovanym v priebehu konania drazby uvadzal Zalobca adresu
trvalého bydliska v Trnave, v Ziadnom podani nebola ani zmienka o tom, Ze predmetnu nehnutelnost,
ktora ma byt predmetom drazby uziva a tato mu sluzi na byvanie.

24. Z vysSie uvedenych dbvodov sud potom vyhodnotil namietky Zalobcu ako nedévodné a kedze
nebolo preukazané, Ze by Zalovany v 2./ rade ako drazobnik postupoval pri vykone drazby v rozpore s
ustanoveniami Zakona ¢€.527/2002 Z. z., zalobu Zalobcu ako nedévodnu zamietol.

25. O trovach konania sud rozhodol s poukazom na § 255 ods. 1 CSP a priznal Zalovanym nahradu
trov konania v rozsahu 100%, pricom o vy8ke nahrady trov konania rozhodne sud |. inStancie po
pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie kond&i.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat v lehote 15 dni od jeho doruc€enia odvolanie na Okresnom sude
Ruzomberok. Odvolanievmc“)ie podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané. O odvolani
rozhodne Krajsky sud v Ziline.

Podrla § 363 Civilného sporového poriadku, sa v odvolani popri vSeobecnych 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).

Podla § 364 Civilného sporového poriadku rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze odvolatel
rozsirit' len do uplynutia lehoty na podanie odvolania.

Podra § 365 Civilného sporového poriadku,

1) Odvolanie mozno oddévodnit len tym, ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

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

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

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

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

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

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

h) rozhodnutie sudu prvej inS§tancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

2) Odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno odévodnit aj tym, ze pravoplatné uznesenie sudu
prvej indtancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu uvedenu v odseku 1, ak tato
vada mala vplyv na rozhodnutie vo veci same;.

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

Podrla § 366 Civilného sporového poriadku, prostriedky procesného utoku alebo prostriedky procesne;j
obrany, ktoré neboli uplatnené v konani pred sudom prvej in§tancie, mozno v odvolani pouZit len vtedy,
ak

a) sa tykaju procesnych podmienok,

b) sa tykaju vylucenia sudcu alebo nespravneho obsadenia sudu,

c) ma byt nimi preukazané, ze v konani doSlo k vadam, ktoré mohli mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci alebo

d) ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit v konani pred sidom prvej inStancie.

Ak povinny dobrovolne nesplni, €o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, opradvneny mdze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podla zakona €. 233/1995 Z. z. o sudnych exekutoroch a exekucnej €innosti v
zneni neskorsich predpisov.



