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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Nitre, v senate zloZenom z predsedniky senatu JUDr. Lenky HalmeSovej a Eleniek senatu
JUDr. Eriky Madaraszovej a JUDr. Marty Polyakovej, v spore Zalobcu: A. B., nar. XX XX.XXXX, bytom
C.D., E. D. XX, zast. F. G. D., advokat s.r.0., so sidlom Nové Zamky, Forgachova basta 7, ICO: 47 237
023, proti zalovanym: |.) Ceskoslovenska obchodna banka, a.s., so sidlom Bratislava, Zizkova 11, ICO:
36 854 140, Il.) DRAZOBNIK, s.r.0., so sidlom Kosice, Hviezdoslavova 6, ICO: 36 764 281, lIl.) E. H.,
nar. XX. XX.XXXX, bytom 1., A. XX a IV.) Eurydika H., XX.XX.XXXX, J. C. D., K. XXXX/XX, o urCenie
neplatnosti dobrovolnej drazby, o odvolani zalobcu proti rozsudku Okresného sudu Nové Zamky ¢.k.
13C/216/2016-942 zo dna 13. aprila 2022, takto

rozhodol:

Odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvej instancie me ni tak, ze urCuje, Ze dobrovolna drazba
osvedCena Notarskou zapisnicou N 88/2016, Nz 8584/2016, NCRIs 8850/2016 zo dna 10.03.2016
vyhotovenou notarom JUDr. Ottom Szabd, ktora sa konala drnia 10.03.2016 o 15,30 hod na notarskom
urade JUDr. Otta Szabd, so sidlom v L., M. C. N. X, ktorej predmetom boli nehnutelnosti, ktoré sa
nachadzaju v obci Nové Zamky, katastralne uzemie C. D. a su vedené Okresnym uradom Nové Zamky,
katastralny odbor ako parcely registra C - parcela Cislo 2405 zastavané plochy a nadvoria vo vymere
286 m2, parcela Cislo 2406 zahrady vo vymere 295 m2 a stavba rodinny dom H. N. XXXX C. E. N.
XXXX, je neplatna.

Zalobcovi priznava proti zalovanym v |, II. a lll. rade narok na nahradu trov prvoinstanéného, odvolacieho
a dovolacieho konania v plnom rozsahu.

Zalobcovi vo&i zalovanej v IV. rade nepriznava narok na nahradu trov prvoinstanéného, odvolacieho a
dovolacieho konania.

odovodnenie:

1. Zalobou podanou dfia 10.06.2016 sa Zalobca domahal, aby sud rozhodol, Ze drazba nehnutelnosti
nachadzajucej sa v kat. uzemi C. D., zapisanej na LV €. XXXXX ako parc. €. 2405 - zastavané plochy
a nadvoria o vymere 286 m2, parc. €. 2406 - zahrady o vymere 295 m2 a rodinny dom ¢&. sup. XXXX
na parc. €. 2405 s prisluSenstvom, ktord sa konala diia 10.03.2016 v Galante, je neplatna, s tym Ze
Zalovany v Il. rade na zaklade navrhu drazby Zalovaného v |. rade vykonal dobrovolnu drazbu, na ktorej
vydrazil predmet drazby Zalovany v lll. rade. V Zalobe dovodil, Ze predmetna drazba je neplatnd pre
porusenie ustanoveni zakona o dobrovolnych drazbach (§ 11 ods. 1, § 12 ods. 1,5, § 7 ods. 1,4), ktoré
upravuju podmienky uréenia miesta, datumu a €asu zacatia drazby, spésobu ohodnotenia predmetu
drazby a urenia osoby opravnenej vystupovat ako navrhovatel drazby a jeho povinnosti vo vztahu
k drazbe. Doplnenim Zaloby zo dnha 25.10.2016 Zalobca doplnil aj dalSie dévody, pre ktoré povazuje
draZbu za neplatnu, a to, Ze zaloZna zmluva trpi vadami, ktoré spdsobuju jej neplatnost, preto Zalovany
v |. rade ani nebol opravneny navrhnut vykonanie drazby, dalej namietal, Ze Zalovany v |. rade si v



drazbe uplatnil pohladavku v rozpore s ustanovenim § 7 ods.2 ZDD a z neplatnych klauzul, kedze
nepreukazal pre aku pohladavku navrhoval vykon zalozného prava dobrovolnou drazbou a poukazal na
povinnost’ navrhovatela drazby pisomne vyhlasit’ pravost, vySku a splatnost pohladavky a tiez vyjadril
pochybnosti, i Zalovany v Il. rade ako draZzobnik neporusil pri vykone drazby aj iné ustanovenia zakona
o dobrovolnych drazbéach.

2.1 Napadnutym rozsudkom (v poradi druhym) sud prvej indtancie Zzalobu zamietol. O trovach konania
rozhodol tak, Ze Zalovanym v |. — IV. rade priznal narok na nahradu trov konania v rozsahu 100%. Svoje
rozhodnutie oddvodnil ustanovenim § 7 ods. 1,2, § 11 ods. 1, § 12 ods. 1,5, § 16 ods. 1, 2, 10, § 21
ods. 2,5 zakona €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach (dalej len "ZDD"). Sud prvej indtancie mal z
pravoplatného rozsudku Okresného sudu Nové Zamky 17C/706/2015-129 zo dna 15.6.2016 v spojeni
s rozsudkom Krajského sudu Nitra 6C0/162/2017-165 zo dfia 25.4.2018 za preukazané, Ze iSlo o vec
tykajucu sa zaplatenia Uveru zo zmluvy o uvere &. 014/3007/08SU zo dna 4.9.2008 (uveru totozného
s tym, ktory bol zakladom pre spornu dobrovolnu drazbu), priCom sud konanie v Easti o zaplatenie 43
085,83 eura zastavil na zaklade spatvzatia Zaloby v tejto €asti (z dévodu spinenia dlhu v €asti istiny
v tomto rozsahu a to z vytazku drazby), v zostavajucej Casti sud Zalobu zamietol, ked predmetnu
uverovu zmluvu posudil ako bezuro¢nu a bez poplatkov a to z dévodu, ze predmetna Uverova zmluva
neobsahovala vietky zakonné naleZitosti spotrebitelskej zmluvy. Z uvedeného rozsudku tiez vyplynulo,
Ze dlznik mal z tohto Gveru veritelfovi uhradit len sumu 49 790,88 eura ako istinu Uveru, nie vSak uroky
a poplatky, priom diznik vykonal uhrady vo vySke 15 978,76 eura.

2.2 K namietke Zalobcu, Ze uverovd zmluva a aj zaloZzna zmluva, ktoré boli medzi nim a Zalovanym
v |. rade uzavreté a predstavujuce zaklad dobrovolnej drazby, su neplatné, pretoZe nikdy s veritefom
neuzavrel Gverovl zmluvu zo diia 17.9.2008, sud prvej inStancie uviedol, Ze je skutoCne pravdou,
Ze v zaloznej zmluve i dalSich listinach je chybne uvedeny datum uzavretia Uverovej zmluvy ako
den 17.9.2008 (spravne malo byt 4.9.2008), pretoze defi 17.9.2008 bol iba diiom vyplaty finanénych
prostriedkov z tohto Uveru v prospech Zalobcu ( na jeho uéet ). Zarover viak sud poukazal na to, ze z LV
€. XXXXX pre kat. uzemie C. D. a aj z navrhu na vykonanie drazby zo dia 23.9.2015 je zrejmé, Zze zalozné
pravo Zalovaného v |. rade je zapisané pod V 6294/2008 a Ze na LV & XXXXX je pod V 6294/2008
zapisané zalozné pravo OTP banka Slovensko a.s. Bratislava ( pravneho predchodcu zalovaného v
I. rade) podla zaloznej zmluvy €. ZZ1 k uverovej zmluve &. 014/3007/08SU zo drfia 4.9.2008. Sud
prvej indtancie dodal, Ze samotnd skutocnost, Ze v navrhu na vykonanie drazby, zmluve o vykonani
drazby a naslednych listinach, ktoré boli v ramci drazby vyhotovené sa opakovane ako datum uverovej
zmluvy nespravne uvadza den 17.9.2008 (spravne ma byt 4.9.2008), nembze bez dalSieho spbsobit
neplatnost drazby. Zalobca so Zalovanym v |. rade podpisal iba jedini Gverov zmluvu a to zmluvu &.
014/3007/08SU zo diia 4.9.2008 a v rovnaky def zaloznd zmluvu &. ZZ1. Zalobca v priebehu drazby, pri
dorucovani mu jednotlivych listin nikdy nenamietal skuto€nost, Ze by nevedel o ktoru Uverovd zmluvu
ide, resp. Ze zmluvu o Uvere, pre ktoru drazby prebieha, nepodpisal. Z toho je zrejmé, Ze presne vedel
o ktory uver ide a aky dlh (z ktorej zmluvy) je od neho vymahany.

2.3 Pokiafl i8lo o namietky Zalobcu voci znaleckym posudkom na ohodnotenie draZzenej nehnutelnosti
sud prvej inStancie uviedol, Ze ak drazobnik zabezpeci riadne odhad hodnoty nehnutelnosti posudkom
znalca a posudok nie je v defi konania drazby starsi ako Sest mesiacov, spinil tym drazobnik v3etky svoje
povinnosti, ktoré mu v suvislosti s odhadom ceny predmetu drazby (zalohu) uklada ustanovenie zakona,
ak neddjde k mimoriadnej situacii. V uvedenej veci boli vyhotovené 2 znalecké posudky, oba urcili cenu
nehnutelnosti na takmer totozni sumu (35 400 € a 35 000 €). Zalobca vodi znaleckym posudkom
vyhotovenym v draZobe namietal a tvrdil, Ze cena nimi zistena je neprimerane nizka k tomu, Ze v roku
2008 bola hodnota nehnutelnosti uréena posudkom O. P. na cca. 99 000 €. K uvedenému sud uviedol, ze
v tomto pripade je znalecky posudok O. P. stary 8 rokov a nepouzitefny pre ucely zistovania vSeobecnej
ceny nehnutelnosti. Sud preto nemal dévod spochybriovat hodnotu drazenych nehnutefnosti. Dodal,
Ze nehnutelnosti boli vydrazené za sumu 49 400 eur a prave skuto€nost, Ze tato suma bola najvy3Sim
podanim v drazbe je najpresvedcCivejSim dokladom skuto€nej vdeobecnej ceny nehnutefnosti.

2.4 Sud prvej indtancie dalej poukazal na skutoénost, Ze v priebehu drazby doslo k tomu, Ze zalozny
veritel dha 23.9.2015 ako navrhovatel drazby vydal podfa § 7 ods. 2 ZDD vyhlasenie o pravosti, vySke
a splatnosti pohladavky, pre ktord sa navrhuje vykon zaloZzného prava podla tohto zakona a uviedol v
flom, ze aktualny dlh na istine z tohto Uveru predstavuje sumu 46 912,02 eura, beZné uroky predstavuju
sumu 14 613 eura a uroky z omeSkania sumu 4073,02 eura, t.j. Ze dlh spolu predstavuje sumu 65
668,36 eura. Z rozsudku Okresného sudu Nové Zamky 17C/706/2015-129 zo dha 15.6.2016 v spojeni s
rozsudkom Krajského sudu Nitra 6C0/162/2017-165 zo diia 25.4.2018 vyplynulo, Ze predmetny uUver je
bezuro¢ny a bez poplatkov, pri€om na Uc¢et diznika poukazal veritel sumu 49 790,87 eura, z &oho vyplyva,
Ze dIznik (Zzalobca) mal veritelovi uhradit’ len istinu v sume 49 790,88 eura, nie vSak uroky a poplatky,



pricom mu uhradil sumu z predmetného Uveru sumu vo vySke 15 978,76 eura. Nesplatenou &astou
uveru potom bola suma 33 812,11 eura. Sud zddraznil, Ze k vyhlaseniu navrhovatela drazby podla § 7
ods. 2 ZDD doSlo skor nez bolo uvedenymi rozsudkami uréené, Ze predmetny uver je bezurocny a bez
poplatkov (teda v €ase vydania tohto vyhlasenia nebol predmetny Uver povazovany za bezuroény a bez
poplatkov). Na zaklade toho sud prvej indtancie konstatoval, Ze vyhlasenie zaloZzného veritela o pravosti,
vySke a splatnosti pohladavky zo dfia 23.9.2015 ako navrhovatela drazby, ktoré bolo vydané podfla §
7 ods. 2 ZDD, je nespravne, vychadzalo totiZ z nespravneho zakladu (Zze predmetny Uver je aroCeny a
podlieha poplatkom, pretoZe k uréeniu jeho bezuroénosti a bezpoplatkovosti doslo az neskér). Skutoény
dih Zalobcu z uvedeného uveru preto nebol vo vyske 65 668,36 eura ako to zalozny veritel vyhlasil, ale v
sume niz8ej (33 812,11 eura) a len na tuto niz8iu sumu mohla byt vykonana dobrovolna drazba. Sud prvej
inStancie zastal nazor, Ze nespravnost vyhlasenia navrhovatela drazby o pravosti, vySke a splatnosti
pohladavky v tomto pripade nespdsobuje neplatnost drazby. Pokial aj splatna pohladavka zalozného
veritela nedosahovala sumu nim uvedendu, dih Zalobcu existoval (priblizne vo vySke 1 navrhovatelom
uvedenej sumy). Samotna nespravne uvedena vyska dlhu zaloZzného veritela nespdsobuje bez dalSieho
neplatnost drazby, pokial vSak bola drazba vykonana na dlh vy$si, nez v skuto€nosti bol, zaklada to
narok na nahradu Skody podfa § 33 ZDD. Sud nezistil, Ze by v priebehu konania drazby bolo doslo k
poruSeniu zakona a tiez ani to, Ze by boli pri drazbe poruSené prava Zalobcu a to spésobom, Ze by
bol byval Zalobca priamo dotknuty na svojich pravach, preto Zalobu zamietol. O trovach konania sud
rozhodol podla § 255 ods. 1 CSP a Zalovanym v I. - IV. rade, v konani plne UspeSnym, priznal narok
na plnu nahradu trov konania.

3.1 Proti tomuto rozsudku podal v zakonnej lehote odvolanie Zalobca dbvodiac, Ze rozhodnutie sudu
prvej indtancie je nespravne, pricom sud prvej inStancie svoje rozhodnutie nedostato¢ne oddvodnil, &im
mu znemoznil, aby uskuto&fioval jemu patriace procesné prava v takej miere, Ze doSlo k poruSeniu prava
na spravodlivy proces. Sud prvej inStancie v rozhodnuti uviedol, Ze nezistil dévod pre urCenie neplatnosti
drazby, avSak v tomto smere svoje stanovisko vo vztahu k niektorym namietkam (- neplatnost zéloznej
zmluvy, - absolutna neplatnost zmluvy o vykonani drazby, - nebola preukézana pohladavka, na zaklade
ktorej Zalovany |. navrhoval vykonanie drazby, - nezrovnalosti, ktoré vyplyvaju z drazobného spisu, -
notarska zapisnica o vykonani drazby nebola vyhotovena v sulade s § 24 ZoDD atd.) nezd6vodnil a nie
je preto zrejmé, akymi Gvahami sa riadil a na zaklade &oho dospel k tomuto z&veru. Zalobca namietal
najma to, Ze sud zamietol navrh na znalecké dokazovanie na cenu draZenej nehnutelnosti v Case a
mieste konania drazby z dovodu, Ze nie je cielom konania o urCenie neplatnosti drazby zistovanie
ceny draZzenej nehnutelnosti, ale vylu¢ne posudenie, €i pri vykonani dobrovofnej drazby bol dodrzany
zakon. Tvrdenie, Ze predmetné nehnutelnosti neboli ohodnotené zakonnym spdsobom podporuju
nim predloZené listinné dékazy (potvrdenia o cene nehnutelnosti vystavené realithymi kancelariami,
inzercia obdobnych nehnutelnosti, ZP 9/2008, udaje NBS o zvySovani cien nehnutelnosti, spésob
vykonania obhliadky O. L., pouZitie rovnanych fotografii a stran 26-27 v oboch znaleckych posudkoch
zabezpec€enych Zalovanym Il.), ku ktorym sa sud vdbec nevyjadril. Sud prvej inStancie nespravne
pravne vec posudil a rozhodol v rozpore so sudnou praxou, ked priSiel k zaveru, Ze Zalovany v Il. rade
zabezpedil riadny odhad hodnoty predmetu drazby. Podla rozhodnutia NS SR sp.zn. 5Cdo/57/2011
zo dnia 19. 01. 2012 a Krajského sudu v PreSove €.k. 14Co/16/2011 - 375, znalecky posudok ako
odhad ceny nehnutefnosti nemoze byt pri vyklade ust. § 12 ods. 1 zakona vykladany tak, Ze by iSlo
len o formalne naplnenia litery zakona. Sud prvej inStancie nevykonal navrhnuté dékazy potrebné na
zistenie rozhodujucich skuto€nosti, €im nedostatoCne zistil skutkovy stav veci, €o mohlo mat’ za nasledok
nespravne rozhodnutie vo veci.

3.2 Namietal tiez, Ze Zalovany v |. rade nepreukdzal, Ze by bol dfia 23.09.2015 opravneny navrhnut
vykonanie drazby v zmysle ustanoveni §7 ZoDD - nepreukazal pravny dévod, na zaklade ktorého navrhol
vykonanie drazby. V €ase podania navrhu na vykonanie drazby a ani v priebehu sudneho konania
Zalovany |. nepreukazal pravost pohladavky a pravdivost, ur€itost a jasnost vyhlasenia o pravosti, vySke
a splatnosti pohfadavky, pre ktord drazbu navrhoval. Vy€islenie pohfadavky Zalovanym Il. je rozpore
s jej vycisleniami Zalovanym I., pri€¢om ide o niekolkotisicovy rozdiel, ktory Zalovani do dnesSného dna
nevysvetlili. Pisomné vyhlasenie Zalovaného v |. rade v navrhu na vykonanie drazby je nepreskumatelné
aj z dévodu, Ze z neho nie je mozné urcit ani to, akého obdobia by sa mali tykat' vyCislené bezné uroky,
uroky z omeskania a z €¢oho pozostavaju poplatky.

3.3 Zalobca tiez namietal znalecky posudok & XX/XXXX, ktory vébec nespifial ugel kontrolného
posudku pri stanoveni vSeobecnej hodnoty nehnutefnosti, tak ako mal z&konodarca na mysli,
ked v ZoDD upravil moznost' vlastnikovi namietat vyhotovenie znaleckého posudku. V znaleckych
posudkoch vypracovanych na zaklade objednavky drazobnika sa nenachadza porovnanie s ponukami



porovnatefnych rodinnych domov realitnych kancelarii na uzemi Novych Zamkov, ktoré je potrebné
pre zrealnenie vypoctu vSeobecnej hodnoty predmetu a jej primeranosti. Znalecky posudok €. 9/2008
je sice v sulasnej dobe nepouzitelny pre ucely drazby, bol v8ak vypracovany na ucely zriadenia
zalozného prava v prospech zalovaného |., ktory v roku 2008 uznal, Ze vSeobecna hodnota nehnutelnosti
stanovena bola v sume 3.000.000,-Sk , teda cca 100.000,-€, pric¢om od roku 2008 do roku 2016 sa cena
nehnutelnosti zvysila, ¢o potvrdzuju aj udaje o cene nehnutefnosti na byvanie. Zdéraznil, Ze Zalovany
Il. nezaistil ohodnotenie predmetu drazby zakonnym spésobom, €im spbsobil poruSenie ustanovenia
§ 12 ods.1 ZoDD v takej intenzite, ktoré samo o sebe je dovodom pre urenie neplatnosti predmetnej
drazby. Nespravne uréenie hodnoty predmetu drazby malo za nasledok jeho nizku vyvolavaciu cenu,
¢o v koneénom désledku ovplyvnilo vytazok z predaja predmetu drazby, &im bol Zalobca ukrateny na
svojich pravach.

3.4 Zalobca trval na tom, Ze zalozna zmluva zo diia 04.09.2008 je neplatna a nachadzaju sa v nej
neprijatelné podmienky v zmysle § 53 OZ, priCom ich poletnost’ spésobuje neplatnost celej zmluvy.
Neprijatelnou podmienkou z&loZnej zmluvy je ustanovenie Cl. I. bod 2., Cl. IV. bod 6, CI. V. bod 3, CI.
VII. bod 2., v ktorom je uvedené, €o sa zabezpecuje zaloznym pravom. Zalozna zmluva trpi vadami,
ktoré spdsobuiju jej neplatnost, oho dosledkom je neplatnost drazby. Zalobca tieZ namietal nedostatky
navrhu na vykonanie drazby zo dfia 23.09.2015, ktoré podrobne popisal v podani zo dfia 17.07.2017.
V bode 2.2. ndvrhu na vykonanie drazby je uvedené, Ze vlastnici su zéloZcami, ¢o nebola je pravda. V
postaveni zalozcu bol iba Zzalobca.

3.5 Poukazal tieZ na neplatnost' Zmluvy o vykonani drazby zo dfa 23.09.2015. Vyhlasenie navrhovatela
drazby zo dna 23.09.2015 je v rozpore s §7 ods.2 ZoDD, kedZe Zalovany |. nepreukazal, Ze by v
danom Case voci nemu disponoval preukazatefnou a vymahatelnou pohladavkou, je nejasné, neurcité
a tym padom aj nepreskumatefné. Pokial ide o dévod konania drazby, je ho podla ustalenej judikatary
potrebné ustélit v dvoch bodoch, jednak pokial ide o hlavny zabezpe&ovany zavazok a jednak pokial ide
o samotny dévod spocivajuci na strane diZznika (zaloZcu), ktory viedol k vyvolaniu drazby a k aktivovaniu
uhradzovacej funkcie zalozného prava. Takyto dévod v predloZenej zmluve absentuje.

3.6 V neposlednom rade namietal aj posudenie sudu prvej intancie, ktory uznal, Ze vyhlasenie
Zalovaného v |. rade bolo nepravdive, teda nim vytvoreny exekuény titul bol nevykonatefny, a napriek
tomu odobril spravnost’ a zakonnost dobrovolnej drazby vykonanej na jeho zaklade. Sud prvej indtancie
pritom potvrdil, Ze Uverova zmluva zo dria 17.09.2008 neexistuje, Ze zalozna zmluva zo dria 04.09.2008,
nezabezpeduje pohfadavku zo dha 17.08.2009, a Ze vyhlasenie Zalovaného |. o pravosti, vySke a
splatnosti pohladavky su nespravne a nepravdivé. Zaverom navrhol odvolaciemu sudu, aby rozsudok
sudu prvej indtancie zmenil a urcil, Ze dobrovolna drazba je neplatna a priznal mu narok na nahradu
trov konania.

4.1 Zalovany v |. rade vo svojom vyjadreni k odvolaniu Zalobcu uviedol, Ze sa plne stotoZfiuje
s rozsudkom sudu prvej indtancie. K namietke, Ze Zalovany v |. rade nebol opravneny navrhnut
vykonanie drazby uviedol, Ze Zalobca namietku opiera najma o nesulad v datume na jednotlivych
listinach. Zalovany v |. rade niekolkokrat pogas konania uviedol, Ze tento nesulad je odrazom len
jednoduchej chyby v pisani, o neméze byt zakladom na vyhlasenie neplatnosti drazby. Skuto€nost, Ze
na listinach je chybny datum 17.09.2008, pricom mal byt uvedeny spravny datum 4.9.2008, Ziadnym
spbsobom nezasahuje do prav Zalobcu. K namietke nezaistenia ohodnotenia predmetu drazby uviedol,
Ze sa s nou nestotoZhiuje a opatovne poukazuje na uznesenie NajvySSieho sudu SR 8Cdo/97/2019,
ktorého zavery stanovuju, Ze nie je dana pravomoc sudu rozhodovat o hodnote nehnutelnosti pri
dobrovolnej drazbe, teda neobstoji ani argument Zalobcu, Ze sud nevykonal dokazovanie ohodnotenim
nehnutelnosti.

4.2 K ostatnym namietkam Zalobcu tykajucim sa neplatnosti zaloZnej zmluvy, zmluvy o vykonani drazby
a dal$im namietkam uviedol, Ze poukazuje na svoje vyjadrenia po&as celého konania. Zalovany v |. rade
povazuje zaloZznu zmluvu ako aj ostatné listiny za platné a uzatvorené v sulade s pravnymi predpismi.
Zalobca $pecifikoval niektoré ustanovenia predmetnych zmlav, ktorych neplatnost v Ziadnom pripade
nespdsobila neplatnost’ celej zaloZznej zmluvy & zmluvy o vykonani drazby. Navrhol, aby odvolaci sud
napadnuty rozsudok ako vecne spravny potvrdil.

5.1 K odvolaniu Zalobcu sa vyjadril Zalovany v Il. rade. Zastal nazor, Ze podané odvolanie
nespifia podmienky na zmenu napadnutého rozsudku. Zalobca vo svojom odvolani nijakym spésobom
nepreukdzal, Ze sud prvej inStancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym
zisteniam a tak rozhodol na zaklade nespravneho pravneho posudenia veci. Drazobnik si v sulade so
zakonom o dobrovolnych drazbach spinil svoju povinnost viest riadnu spisovu evidenciu a zabezpedil
tak ucelné a bezpetné uloZenie vietkych pisomnosti suvisiacich s drazbou, teda k ziadnej manipulacii



so spisom nedoslo. Poukazal na rozhodnutie Krajského sudu Bratislava vo veci sp. zn.: 14C/51/2016,
podla ktorého nie je dané opravnenie sudu prvej inStancie rozhodovat' o uréeni vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti pri dobrovolnych drazbach. Co sa tyka uréenia ceny drazenej nehnutelnosti, tato neméze
mat vplyv na platnost drazby, pretoZe podla rozhodnutia NajvysSieho sudu SR sp. zn. 3 Cdo 233/2010,
urCenie vySky ceny drazenej nehnutefnosti nema za nasledok neplatnost drazby.

5.2 K namietke Zalobcu ohladne platnosti zaloznej zmluvy uviedol, Ze Zalobca ani v tomto pripade
neuniesol dokazné bremeno a nijakym spdsobom nepreukazal svoje tvrdenia tykajuce sa platnosti
zaloznej a uverovej zmluvy. Platnost zaloZznej zmluvy predstavuje zakladny element dobrovolnej drazby
a tato nebola spochybnena. Povazoval za nesporné, Ze navrhovatel drazby, t. j. Zalovany v |. rade
bol zaloznym veritelom a z tohto dévodu mal opravnenie sporna drazbu navrhnut. Z uvedeného
jednoznadne vyplyva, Ze existovala pohladavka zalozného veritefa voci zaloznému dlZznikovi, pre ktoru
bol zaloZzny veritel opravneny navrhnuat vykonanie spornej drazby. Tak ako konajuci sud vo svojom
rozsudku kon$tatuje, nespravne uvedena vySka dlhu zalozného veritefa nespbsobuje neplatnost drazby,
to znamena, Ze samotna skuto€nost, Zze vyhlasenie navrhovatela drazby zo dria 23.09.2015 nie je
spravne, nespdsobuje to automaticky neplatnost dobrovolnej drazby. Zaverom Zzalovany v Il. rade
konstatoval, Ze cely proces dobrovolnej drazby prebehol transparentne oho dékazom je aj vysledok
kontroly zo strany MS SR, kde drazobnikovi nebola ulozena Ziadna sankcia za pripadné porusenie
zakona. Zalovany v Il. rade trval na tom, Ze Zalobcom oznagené odvolacie dévody neboli naplnené a
odvolanie Zalobcu nie je dovodné.

6.1. Kvyjadreniu Zalovaného v Il. rade Zalobca uviedol, Ze na svojom odvolani trva v celom jeho rozsahu.
Poukazal na to, Zze Zalovany v Il. rade vo vyjadreni uvadza, Ze nema Ziadnu pravomoc urcitym spésobom
znalcov ovplyviiovat, v konani v3ak bolo preukazané, Ze to bol on, kto poskytol O. L. predchadzajuci
znalecky posudok. Poukéazal na skuto€nost, Ze v porovnani s exekuénym konanim, kde je dohlad sudu,
v ramci dobrovolnej drazby takato kontrola neexistuje a podla nazoru zalovaného v Il. rade je Uplne v
poriadku, ak je vyhlasenie o pravosti, vySke a splatnosti pohlfadavky absolutne neplatné. Uviedol, Ze
takymto konanim dochadza k obchadzaniu institutov niteného vykonu rozhodnutia, ako aj k popieraniu
ochrany prav dlznika.

6.2 K vyjadreniu Zzalovaného v |. rade Zalobca uviedol, Ze Zalovany v |. rade uznava, Ze zaloZzna zmluva
ako aj zmluva o vykonani drazby maju nedostatky, podla neho v&ak tieto nespésobuju neplatnost drazby.
KedZe zakon o dobrovolnych drazbach vyslovne neurluje, ktoré jeho ustanovenia maju taku povahu, Ze
ich poruSenie zaklada pravo podat Zalobu o neplatnost’ drazby, je potrebné vychadzat z extenzivneho
vykladu, Ze poruSenie ktoréhokolvek zakonného ustanovenia moze byt dévodom neplatnosti drazby.
Poprel tvrdenie Zalovaného v I. rade Ze v konani o urenie neplatnosti dobrovolnej drazby musi
preukazat poruSenie ZoDD a tiez preukazat’ zasah do jeho prav, pretoze preukazal viaceré porusenia
ZoDD, aj sud prvej inStancie viaceré pochybenia zistil a napriek tomu rozhodol tak, Ze drazbu za neplatnu
nevyhlasil.

7. Zalovani v lII. a IV. rade sa k odvolaniu Zalobcu nevyjadrili.

8. Odvolaci sud po prejednani veci na nariadenom pojednavani rozsudkom zo dfia 11.05.2023 ¢.k.
7Co0/46/2022- 1041 napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie zmenil tak, Zze urluje, Ze dobrovolna
drazba osvedCena Notarskou zapisnicou N 88/2016, Nz 8584/2016, NCRIs 8850/2016 zo dna
10.03.2016 vyhotovenou notarom JUDr. Ottom Szabd, ktora sa konala dna 10.03.2016 o 15,30 hod na
notarskom urade JUDr. Otta Szabd, so sidlom v Galante, Mierové namestie Cislo 4, ktorej predmetom boli
nehnutelnosti, ktoré sa nachadzaju v obci Nové Zamky, katastralne uzemie C. D. a su vedené Okresnym
uradom Nové Zamky, katastralny odbor ako parcely registra C - parcela &islo 2405 zastavané plochy
a nadvoria vo vymere 286 m2, parcela Cislo 2406 zahrady vo vymere 295 m2 a stavba rodinny dom
H. N. XXXX C. E. N. XXXX, je neplatna. Zalobcovi priznal vogi Zalovanym v 1., Il., lll. rade narok na
nahradu trov konania v plnom rozsahu. Zalobcovi vo&i Zalovane;j v IV. rade nepriznal narok na nahradu
trov konania.

9. Proti tomuto rozsudku podali dovolanie Zalovani v I. a Il. rade. Najvy33i sud Slovenskej republiky
uznesenim zo diia 29. maja 2025 sp. zn. 2Cdo/122/2023- 1257 rozsudok Krajského sudu v Nitre z 11.
maja 2023 sp. zn. 7Co/46/2022 zrudil a vec mu vratil na dalSie konanie. V oddévodneni rozhodnutia
vytkol (bod 51. odbévodnenia) odvolaciemu sudu, Ze sa opomenul zaoberat' otazkou, &i v okolnostiach
danej veci iSlo o také poruSenie zakona, ktorym bol zarover Zalobca aj redlne dotknuty na svojich
pravach a teda, &i je naplneny aj druhy predpoklad Uspesnosti Zaloby o urenie neplatnosti drazby. Ak
napriek tomu sud dospel k zaveru o neplatnosti drazby, jeho rozhodnutie treba povazovat za pred€asné
a nedostato¢ne odévodnené.



10. Krajsky sud v Nitre ako sud odvolaci (§ 34 zak. &. 160/2015 Z.z. Civilného sporového poriadku,
dalej len ,CSP*) po vrateni veci Najvy$8im sudom Slovenskej republiky viazany rozsahom a dévodmi
odvolania (§ 379 CSP a § 380 ods. 1 CSP) prejednal vec na nariadenom odvolacom pojednavani (§
385 CSP) a po doplneni dokazovania dospel k zaveru, Ze napadnuty rozsudok sudu prvej indtancie je
potrebné podla § 388 CSP zmenit, preto urcil, Ze dobrovolna drazba osved&ena Notarskou zapisnicou
N 88/2016, Nz 8584/2016, NCRIs 8850/2016 zo dria 10.03.2016 vyhotovenou notarom JUDr. Ottom
Szabd, ktora sa konala dna 10.03.2016 o 15,30 hod na notarskom urade JUDr. Otta Szabd, so sidlom
v Galante, Mierové namestie &islo 4, ktorej predmetom boli nehnutelnosti, ktoré sa nachadzaju v obci
Nové Zamky, katastralne uzemie C. D. a su vedené Okresnym uradom Nové Zamky, katastralny odbor
ako parcely registra C - parcela &islo 2405 zastavané plochy a nadvoria vo vymere 286 m2, parcela
Cislo 2406 zahrady vo vymere 295 m2 a stavba rodinny dom H. N. XXXX C. E. N. XXXX, je neplatna.
Zalobcovi priznal vog&i Zalovanym v 1., ., lll. rade narok na nahradu trov konania (prvoinstan&ného,
odvolacieho a dovolacieho) v plnom rozsahu. Zalobcovi vodi Zalovanej v IV. rade nepriznal narok na
nahradu trov konania.

11. Odvolaci sud sa v zmysle pokynov nadriadeného sudu zaoberal predovSetkym otazkou, €i v danej
veci iSlo o také poruSenie zakona, ktorym bol zaroven Zalobca aj redlne dotknuty na svojich pravach a
teda, &i je naplneny aj druhy predpoklad uspeSnosti Zaloby o ur€enie neplatnosti drazby.

12. Zalobca vo svojom vyjadreni k rozhodnutiu Najvy$sieho sudu SR uviedol, Ze pogetnost pochybeni
na strane navrhovatela drazby, ako aj draZzobnika znasobuje zasah do jeho prav, kedy bol nezakonnym
spbsobom pripraveny o svoje vlastnictvo, obydlie a domov. Bolo preukazané, ze vyhlasenie o pravosti,
vySke a splatnosti pohlfadavky navrhovatela drazby bolo nespravne a teda v rozpore so zakonom.
Vykonanim nezakonnej drazby na pohladavku, ktort nevedel jej navrhovatel preukazat a vycislit, bol
Zalobca nesporne dotknuty na svojich pravach, kedZe touto drazbou bolo nenavratne zasiahnuté do
jeho majetkovych pomerov. PriSiel o nehnutelnosti, ktoré banka akceptovala ako zaloh v dvojnasobne;j
hodnote ako bola dosiahnuta v drazbe a napriek tomu, Ze zaplatil uz zna¢nu €ast istiny, banka voci
nemu stale eviduje pohladavku v sume viac ako 27.400 eur, €o je viac ako polovica poskytnutého Gveru.
Zdbéraznil, Ze v konani namietal nespravnost vyhlasenia aj v €asti splatnosti pohladavky. Vo vyhlaseni
zo dia 23.09.2015 je uvedené, Ze splatnost’ nastala dria 07.11.2012 (tvrdenie Zalovaného v I. rade aj
v konani OSNZ sp.zn. 17C/706/2015), avSak podla Oznamenia o zacati vykonu zalozného prava zo
dna 27.11.2014 (polozka 144/3-2015 v draZzobnom spise), ktoré zasielal Zalovany v 1/ rade majitefom
draZzenych nehnutelnosti, je uvedené, Ze Uver bol z dbvodu nesplacania vyhlaseny za pred€asne splatny
dria 07.11.2014. Vyhlasenie o splatnosti Uveru je jednou z obligatérnych nalezitosti za€atia drazby, kedZe
draZbu je mozné viest iba na splatnu pohfadavku. Podla Uverovej zmluvy bola konecna splatnost Uveru
03.09.2028. KedZe ide o spotrebitelsky uver, pri ktorom bolo dohodnuté plnenie v splatkach vztahuju sa
nan ustanovenie §53 ods. 9 a § 565 Obcianskeho zakonnika. Podla Zalobcu v konani nebolo Zalovanym
v |. rade preukazané, Zze doSlo k splatnosti pohladavky zdkonnym sposobom. Z listin predlozenych
Zalovanym v |. rade v konani sp.zn. 17C/706/2015 vyplyva, Ze sa pravidelne dostaval do omeSkania so
splatkami uz od roku 2011 a vo vyzve zo diia 10.01.2012 banka uviedla, Ze me3kéa so spldcanim uveru
viac ako 3 splatky, a ked' dlh neuhradi do 25.01.2012, vyhlasi Gver za pred€asne splatny. Preukazanie
zdkonného spbsobu zosplatnenia Uveru navrhovatelom drazby je déleZité vo vztahu mozZnosti vykonu
drazby iba na splatnu pohladavku alebo vo vztahu k premli&aniu pohladavky. Tvrdenia Zzalovaného v I.
rade o splatnosti pohladavky su protichodné, pri€om potvrdzuju, Ze jeho pisomné vyhlasenie nebolo
ani v tejto Casti spravne. Uviedol, Ze na zaklade vy3Sie uvedenych skuto€nosti bola predmetna drazba
vykonana v rozpore so zakonom, pri€om porusenim povinnosti navrhovatela drazby, ako aj drazobnikom
bolo nenavratne zasiahnuté do zakladnych Ustavou chranenych prav vo vztahu k vlastnictvu obydlia
Zalobcu, ale aj dodrzania zakonnosti, preto je neplatna.

13. Odvolaci sud doplnil dokazovanie najma listinou - Vyzva na zaplatenie na &l. 1281 a oboznamenim
listin z pripojeného spisu Okresného sudu Nové Zamky sp. zn. 17C/706/2015 a dospel k zaveru, Ze
rozsudok sudu prvej inStancie je vecne nespravny a je potrebné ho zmenit' a Zalobe vyhoviet.

14. Podla § 21 ods.2 prva veta ZDD, v pripade, ak sa spochybfiuje platnost z&loZnej zmluvy alebo boli
porusené ustanovenia tohto zakona, mdZe osoba, ktora tvrdi, Ze tym bola dotknuté na svojich pravach,
poziadat' sud, aby urcil neplatnost drazby.

15. Dovolaci sud poukazal vo svojom rozhodnuti na uznesenie NajvySSieho sudu SR sp.zn.
6Cdo/66/2019z22.08.2020 (R 9/2021), v ktorom je uvedené: ,K tispesnosti Zaloby o uréenie neplatnosti
drazby ale nepostaduje len zistenie, Ze doSlo k poruseniu ustanoveni zdkona. Predpokladom uspechu
takejto Zaloby je, Ze musi ist o také jeho porusenie, ktorym je zaroven Zalujiuca osoba aj realne dotknuta
na svojich pravach. Medzi poruSenim niektorého ustanovenia zdkona a vznikom ujmy na pravach
Zalujucej osoby musi existovat pri€inna suvislost. To znamena, Ze pre UspeSnost Zaloby o uréenie



neplatnosti drazby v zmysle citovaného zakonného ustanovenia musia byt kumulativne splnené dva
predpoklady, a to, Ze boli poruSené ustanovenia tohto zakona, a Ze Zalujuca osoba bola prave poruSenim
tychto ustanoveni fakticky dotknuta na svojich pravach. Povinnost tvrdenia a dékazné bremeno v spore
o neplatnost drazby zataZuje Zalobcu.

Pre dalSie konanie dovolaci sud poznamenava, ze z hladiska skimania, & v dbésledku v tomto
konkrétnom pripade zisteného poruSenia zakona bola realne dotknutd osoba na svojich pravach, je
rozdiel, ¢i sa Zaloby o neplatnost’ drazby domaha pbvodny vlastnik nehnutelnosti (ako tomu je v danej
veci) alebo neuspesny zaujemca.”

16. Ako uz bolo uvedené vys$Sie, Zalobca tvrdil, Ze vykonanim neplatnej drazby na jeho nehnutelnosti
bol nesporne dotknuty na svojich pravach, kedzZe touto drazbou bolo zasiahnuté do jeho majetkovych
pomerov. PriSiel o nehnutefnosti, ktoré banka akceptovala ako zaloh, a to v dvojnasobnej hodnote ako
bola dosiahnuta v drazbe a napriek tomu, Ze zaplatil uz zna¢nu €ast istiny, banka vo¢i nemu stéle eviduje
pohladavku v sume viac ako 27.400 eur, €o je viac ako polovica poskytnutého Gveru.

17. Odvolaci sud uvadza, Ze uz v predchadzajucom rozhodnuti konstatoval poruSenie ustanoveni
zakona o dobrovolnych drazbach: ,Vzhladom k tomu, Ze spinenie podmienky pravosti, vy$ky a splatnosti
pohladavky je pre realizaciu dobrovolnej drazby esencialneho charakteru a nestaci iba formalne urobit
takéto vyhlasenie, ale v pripade pochybnosti a namietok zo strany dotknutej osoby je potrebné, aby
zalozny veritel' aj vedel preukazat skuto€nosti tykajuce sa pravosti, vysky a splatnosti pohladavky. V
danom pripade Zalovany v 1/ rade sa vobec nevysporiadal s namietkami Zalobcu v tomto smere, teda
neuniesol dbkazné bremeno o spravnosti pisomného vyhlasenia navrhovatefla drazby v €asti vyCislenia
pohladavky, ¢o s poukazom na § 21 ods. 2 je dévodom neplatnosti dobrovolnej drazby.”

Z rozhodnutia najvysSieho sudu (v bode 48 odbvodnenia) tieZ vyplyva, Ze je opodstatneny zaver sudu
prvej inStancie a odvolacieho sudu, Ze vyhlasenia zalozného veritefa o pravosti, vyske a splatnosti
pohladavky z 23.09.2015 je nespravne, kedZe vychadzalo z nespravnej vysky a nesplatenou &astou
Uveru mala byt iba suma 33 812,11 eur.

18. Podla nazoru odvolacieho sudu, realizacia drazby nehnutelnosti pdvodne vo vlastnictve Zalobcu
nesporne zasiahla do jeho majetkovych prav lebo doSlo k strate jeho vlastnickeho prava. Vykonanie
drazby vyznamne zmenilo pravne postavenie Zalobcu k nehnutelnosti, ktora bola predmetom drazby,
kedZe pred drazbou bol jej vlastnikom a nasledne doslo k prevodu vlastnickeho prava na vydraZitela.
Pdévodny vlastnik uz nemohol s nehnutelnostou nakladat v rozsahu svojich vlastnickych prav. Podla
vyjadrenia Zalobcu dokonca v predmetnej nehnutefnosti vykonaval svoju pracovnu ¢innost. Odvolaci
sud povazoval za dévodné aj tvrdenie Zalobcu, Ze spravne vycislena vySka pohladavky by mala tiez
vplyv na jeho moznosti uhradit’ dlh veritela, pretoze suma 33.812,11 eur predstavuje polovicu zo sumy
uvedenej v pisomnom vyhlaseni veritefa (65.668,36 eur). Podla nazoru odvolacieho sudu je medzi
porusenim ustanoveni zakona €. 527/2002 Z.z. a vznikom ujmy na pravach Zalujlucej osoby pri¢inna
suvislost, pretoZze vykonanim ,nedobrovolnej“ drazby bez toho, aby boli riadne dodrzané ustanovenia
zakona , konkrétne spravnost Vyhlasenia zaloZzného veritela o pravosti, vysSke a splatnosti pohladavky
z 23.09.2015, doslo k drazbe nehnutefnosti vo vlastnictve Zalobcu, ktory bol takto zbaveny svojho
vlastnickeho prava. Tuto skuto€nost vie napravit' iba rozhodnutie sidu o neplatnosti dobrovolnej drazby,
ktoré v kone€nom ddsledku prinavrati vlastnicke prava Zalobcovi. Preto odvolaci sud skonstatoval,
Ze Zalobca bol nesporne dotknuty na svojich majetkovych pravach vyslovnym porusenim ustanoveni
zakona €. 527/2002 Z.z..

19. Zalobca v konani namietal nespravnost vyhlasenia zalozného veritela o pravosti , vyske a splatnosti
pohladavky z 23.09.2015 aj v &asti splatnosti pohladavky. Zalovany v |. rade namietal, Ze vyhlasenie
predCasnej splatnosti nebolo pofas celého konania spochybnené Zalobcom, a teda ho nemozno
povazovat za sporné. Vzhladom na viazanost odvolacieho sudu rozhodnutim sudu vy3s3ej inStancie,
povaZoval opatovné predloZenie listin suvisiacich s vyhldsenim pred€asnej splatnosti v tejto faze konania
za nadbyto¢né.

20. Odvolaci sud sa s tymto nazorom Zalovaného v |. rade nestotozZnil, pretoZze z obsahu spisu vyplyva,
Ze sud prvej inStancie sa nezaoberal tym, €i doSlo k zosplatneniu Uveru v sulade so zakonom (§ 53
ods. 9 a § 565 Obcianskeho zakonnika), a to napriek tomu, Ze Zalobca namietal spornost’ splatnosti
pohladavky uz vo vyjadreni zo diia 17.09.2021 (¢l. 846).

21. V tomto smere odvolaci sud poukazuje na uznesenie NajvySSieho sudu sp.zn. 9Cdo/187/2022 zo
dna 27.11.2023, v ktorom sa uvadza: , Rozhodovacia prax sa pritom ustalila na tom, ze v sporoch o
ucenie neplatnosti dobrovolnej drazby je jednou z klu€ovych otazok skutkova otédzka tykajuca sa vysky
pohladavky a jej pomerovanie k hodnote drazenej nehnutelnosti. Ustavny sud SR uz davnejsie dospel
k zaveru, Ze zistenie skutkovych okolnosti k pomeru splatného dlhu a hodnoty nehnutelnosti je dolezité
(PL. US 23/2014). K nasledkom nespravnej vysky pohladavky sa vyjadril aj najvy$si sud so zaverom, ze



... ak zaloZny veritel vo vyhlaseni podla § 7 ods. 2 zdkona &. 527/2002 Z.z. uplatni pohladavku, ktorej
zaklad bude spocivat v neprijatelnej zmluvnej podmienke, dochadza k poruSeniu tohto ustanovenia,
pretoZe zalozny veritel uplatni pohfadavku, ktora neexistuje, €o spésobuje porusenie ustanoveni zakona
€. 527/2002 Z.z. (o dobrovolnych drazbach) zakotvujuce moznost doméhat sa neplatnosti dobrovolnej
drazby podla § 21 ods. 2 cit. zdkona, pretoZze tymto nepripustnym spésobom dochadza k poruseniu
prav diZznika (resp. zalozcu), od ktorého veritel prostrednictvom dobrovolnej drazby vymaha aj naroky
bez pravneho zakladu...“ (uznesenie najvyssieho sudu ¢&. k. 4Cdo/149/2020 z 23. februara 2022, nalez
Ustavného sidu SR sp.zn. lll. US 416/2022 z 13. jala 2023).

20.1.Sudny dvor EU opakovane judikoval, ze vykonanie ex offo kontroly relevantnych zmluvnych
podmienok nie je o moznosti, ale o povinnosti: ,Uloha, ktori v konkrétnej oblasti vnutro$tatnemu
sudu udeluje pravo SpoloCenstva, preto nie je vymedzena len moznostou vyslovit sa k pripadnej
nekalej povahe zmluvnej podmienky, ale zahffia taktiez povinnost preskumat ex offo tuto otazku,
pokial' je sud oboznameny s pravnymi a skutkovymi okolnostami potrebnymi na tento ucel, vratane
pripadu“ (rozsudok C-243/08, ECLI:EU:C:2009:350, bod 32). Sud ma pritom tento ciel naplnit s
takou mierou procesnej ingerencie, ktora je typicka pre ochranu verejného poriadku (porov. uznesenie
C-76/10, ECLI:EU:C:2010:685, bod 50), a to bez ohfadu na zastupovanie spotrebitela advokatom (porov.
rozsudok C-497/13, ECLI:EU:C:2015:357, bod 47).

20.2.Dovolaci sud opatovne na tomto mieste zdbrazriuje, Ze ochrana spotrebitela sa prejavuje aj v tom,
Ze vSeobecné sudy su povinné ex offo skumat neprijatelnost zmluvnych podmienok, za predpokladu, Ze
tieto spadaju do predmetu konania, t. j. ak tieto suvisia s predmetom sporu, ako ho vymedzili procesné
strany. Uvedené potom v posudzovanom pripade opodstathovalo zaver o povinnosti sudov oboch
indtancii vyrovnat' sa nielen so zmluvnymi podmienkami obsiahnutymi v zmluve o zriadeni zalozného
prava, ale vzhladom na akcesoricky charakter zalozného prava bolo nepochybne potrebné ex offo
preskumat aj samotnu zmluvu o Uvere. Povinnostou sudov oboch instancii preto bolo z tohto hladiska
preskumat aj obsah hlavného, zabezpe€ovaného zavazku, pretoZze to mohlo mat podstatny vplyv na
(ne)platnost zaloznej zmluvy, UCinky zaloZzného prava, a v konec¢nom dbésledku aj na (ne)platnost
samotnej dobrovolnej drazby. Sudy nizSich inStancii preto viazala povinnost zaoberat sa otazkami
pravosti a splatnosti pohfadavky (osobithe zamerajic pozornost na otazku zosplatnenia Gveru), jej
vysky (osobitne zamerajuc pozornost na vydku urokov, poplatkov €i dalSieho prisluSenstva) a charakteru
pohladavky zabezpe&enej predmetnym zaloznym pravom, ktora mdze byt tvorena plneniami v rozpore
s dobrymi mravmi, €i z neprijatelnych zmluvnych podmienok. Ak ma sud poskytnut zaloZzcovi ako
spotrebitelovi u€innu ochranu pred neprijatelnymi zmluvnymi podmienkami, nie je to mozné bez toho,
aby ddésledne preskumal zakladny uverovy vztah zabezpeleny zaloznym pravom.*

22. Z uvedeného rozhodnutia Najvy3Sieho sudu SR (rovnako z rozhodnutia sp.zn. 4Cdo/149/2020
z 23.02.2022) vyplyva, Ze odvolaci sud musi preskumat, ¢i doSlo k riadnemu zosplatneniu Uveru zo
strany veritefa ( Zalovaného v |. rade), kedZe k takémuto prieskumu zo strany sudov doteraz nedoslo.
Zalobca poukazoval na skuto&nost, Ze vo vyhlaseni veritela o pravosti , vyske a splatnosti pohladavky
zo dia 23.09.2015 je uvedené, Ze splatnost nastala dfia 07.11.2012, avSak podla Oznamenia o zacati
vykonu zalozného prava zo dfia 27.11.2014, ktoré zasielal Zalovany v 1/ rade majitelom draZenych
nehnutelnosti, je uvedené, Ze Uver bol z dévodu nesplacania vyhlaseny za pred€asne splatny dha
07.11.2014.

23. Uvedené tvrdenie Zalobcu je opodstatnené, pretoze skutoCne z tychto dvoch listin - vyhlasenie
veritela o pravosti , vySke a splatnosti pohfadavky a z Oznamenia o zacati vykonu zaloZného prava
vyplyvaju dva rozdielne datumy pred&asnej splatnosti pohladavky. Zalovany v 1/rade sa branil tvrdenim,
Ze v predmetnom sudom spise alebo v drazobnom spise sa nachadzaju listiny preukazujuce riadne
zosplatnenie pohladavky. Odvolaci sud v3ak musi konStatovat, Ze v spise sa nachadza iba listina
predloZzena Zalobcom — Vyzva na zaplatenie Vasho zavazku po lehote splatnosti zo dia 10.01.2012.
Pokial ide o pripojeny spis Okresného sudu Nové Zamky sp.zn. 17C/706/2015, odvolaci sud uvadza, Ze
jeho obsahom tiez nie su Ziadne listiny, ktoré by preukazovali riadne zosplatnenie pohladavky.

24. Je nepochybné, Ze splnenie podmienky pravosti, vysSky a splatnosti pohfadavky je pre realizaciu
dobrovolnej drazby esencialneho charakteru. Ustalenie vSetkych vymenovanych podmienok drazby je
pritom vo sfére zaloZzného veritela, ktory musi uvedené skuto€nosti pisomne vyhlasit. Pravost vyska a
splatnost pohladavky sa odvodzuje od jej pravneho zakladu, t.j. vychodiskového hlavného zavazkového
vztahu. V spotrebitelskych zavazkoch je typickym prikladom porusenie kogentnych noriem, regulujicich
splatnost zavazku porusenie § 53 ods. 9 OZ, ktory ustanovuje podmienky a najskordi mozny okamih
vyhlasenia jednorazovej splatnosti spotrebitelského zavazku, ktorého predmetom je plnenie.



25. Podla § 53 ods. 9, ak ide o plnenie zo spotrebitelskej zmluvy, ktoré sa ma vykonat v splatkach, méze
dodavatel uplatnit pravo podla § 565 najskér po uplynuti troch mesiacov od omeSkania so zaplatenim
splatky a ked su¢asne upozornil spotrebitela v lehote nie kratSej ako 15 dni na uplatnenie tohto prava.
26. Podla § 565, ak ide o plnenie v splatkach, méze veritel Ziadat o zaplatenie celej pohladavky pre
nesplnenie niektorej splatky, len ak to bolo dohodnuté alebo v rozhodnuti uréené. Toto pravo v8ak méze
veritel pouZit najneskér do splatnosti najbliZSie nasledujucej splatky.

27. Vyhlasenia zalozného veritela o pravosti, vySke a splatnosti pohfadavky musi obsahovat datum
splatnosti pohladavky, ktort splatnost pohladavky zalozny veritel musi vediet preukazat, kedZe drazbu
je mozné viest iba na splatnu pohfadavku. V danej veci v8ak Zalovany v |. rade nevedel v konani
preukazat riadne zosplatnenie Uveru v zmysle ustanoveni § 53 ods. 9 a § 565 Obcianskeho zakonnika.
Z citovanych ustanoveni, ako aj z ustalenej judikatury vyplyva, Ze uplatnenie prava na zaplatenie celej
pohladavky je v pravomoci veritela, ktory toto pravo méze, ale nemusi uplatnit. Stratu vyhody splatok
musi veritel diZznikovi oznamit, pripadne i uplatnit na sude podanim Zaloby. Splatnost’ celej pohladavky
tak nenastala priamo zo zakona, ale zalezi na veritefovi, &i toto pravo uplatni, teda &i vyzve dIZznika
na zaplatenie celého zvySku dlhu. Ust. § 565 OZ o strate vyhody splatok je modifikované vo vztahu k
plneniu zo spotrebitelskej zmluvy, ktoré sa ma vykonat v splatkach tak, Ze veritel je v pripade nesplnenia
niektorej splatky opravneny pozadovat od diZznika zaplatenie celého zvySku pohfadavky najskér po
uplynuti troch mesiacov od omeskania so zaplatenim splatky a ked su€asne upozornil spotrebitefa v
lehote nie kratSej ako 15 dni na uplatnenie tohto prava.

28. Podmienkou ucginnosti vyzvy na zaplatenie celej pohladavky je, Ze veritel v zakonom stanovenej
lehote, ktora nesmie byt krat$ia ako 15 dni, upozornil spotrebitela na uplatnenie tohto prava. U&innost
uplatnenia prava podla § 565 OZ je teda podmienena aj tym, aby veritel v uvedenej lehote pred
uplatnenim tohto prava upozornil spotrebitela na to, Ze toto pravo vyuzije. Ak je tato podmienka splnena,
mdbze dojst k zosplatneniu Uveru. Sud ma ex offo skiimat v spotrebitelskej zmluve, €i vySSie uvedené
podmienky boli splnené, & dodavatelovi vzniklo pravo na pred€asné zosplatnenie Uveru a skumat,
¢i bolo pred¢asné zosplatnenie Uveru v zmluve dohodnuté a €i bolo dohodnuté aj platne. V pripade
spotrebitelskych zavazkov ide o dva rézne pravne ukony veritela, a to upozornenie na uplatnenie
prava veritela podla § 53 ods. 9 OZ a samotna Ziadost o zaplatenie celého dlhu pre omeSkanie so
zaplatenim splatky. Podmienkou riadneho zosplatnenia dlhu je riadne doruéenie oboch prejavov véle
veritela dlznikovi.

29. KedZe v prejednavanej veci nebolo Zalovanym v I. rade preukazané vyhotovenie a uc¢inné doruéenie
listiny o zosplatneni Uveru Zalobcovi, nemohlo déjst’ ani k plathému zosplatneniu spotrebitelského Gveru.
30. Odvolaci sud zdobrazriuje, Ze podla uverovej zmluvy zo dnia 17.9.2008 (spravne 4.9.2008) bola
konecna splatnost uveru uréena na den 03.09.2028, preto vzhladom k vySSie uvedenému musi
konstatovat, Zze predmetna pohfadavka stéle nie je splatnd a tak nie je splnena daldia zadkonna
poziadavka na vykonanie dobrovolnej drazby, ¢o s poukazom na § 21 ods. 2 je dalsim dévodom na
uréenie neplatnosti dobrovolnej drazby. Zarover bolo v konani pred odvolacim sudom preukazané, Ze
Zalobca bol v désledku zisteného poruSenia ustanovenia § 7 ods. 2 zdkona &. 527/2002 Z.z. realne
dotknuty na svojich pravach v rozsahu, ako to sud uviedol vy3Sie ( bod 18).

31. S poukazom na vy$Sie uvedené dévody odvolaci sud podla § 388 CSP rozsudok sudu prvej indtancie
zmenil tak, ze dobrovolnu drazbu osvedcenu Notarskou zapisnicou N 88/2016, Nz 8584/2016, NCRIs
8850/2016 zo dha 10.03.2016 urdil za neplatnu.

32. O néaroku na nahradu trov konania stran sporu (prvoinstanéného, odvolacieho a dovolacieho)
odvolaci sud rozhodol podfa § 396 ods.1 CSP a § 255 ods. 1 CSP a Zalobcovi, ktory mal v konani
plny Uspech, priznal vo€i zalovanym v 1., Il., lll. rade narok na nahradu trov konania v plnom rozsahu.
O naroku Zalobcu na trovy konania voc€i Zalovanej v IV. rade odvolaci sud rozhodol s poukazom na §
257 CSP tak, Ze mu ich nepriznal, pretoZe vzhliadol dévody hodné osobitného zretela. Zalobca navrhol
vstup Zalovanej v IV. rade do konania ako predchadzajucej (pévodnej) spoluvlastnicky nehnutelnosti,
a to z dévodu naplnenia okruhu nerozluéného spolo€enstva u€astnikov konania vymenovanych v ust.
§ 21 ods. 4 ZoDD. Sud prvej inStancie pripustil vstup Zalovanej v IV. rade do konania dovodiac, Ze ide
o subjekt, o ktorého pravach a povinnostiach sa bude v konani rozhodovat a ktorého sa rozhodnutie sudu
moze dotknat. Zalovana v IV. rade pritom podas celého konania navrhovala vyhoviet Zalobe Zalobcu,
pretoZe povazovala drazbu za nezakonnu. Vzhladom k uvedenému, nebolo dévodné, aby Zalovana v IV.
rade bola zaviazana na nahradu trov konania Zalobcu.

33. Toto rozhodnutie prijal senat odvolacieho sudu pomerom hlasov 3:0.



Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu odvolanie nie je pripustné.

Proti rozhodnutiu odvolacieho sidu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419, § 420, § 421
CSP) v lehote dvoch mesiacov od dorucenia rozhodnutia odvolacieho sudu opravnenému subjektu na
sude, ktory rozhodoval v prvej inStancii.

V dovolani sa popri vSeobecnych néleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne
(dovolacie dévody) a €oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh) (§ 428 CSP).

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastupeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP).



