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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Topol€any sudkyriou Mgr. Dagmar Snopekovou v pravnej veci zalobcov: v 1. rade B. Q.,
C.. XXX XXXX, S. B.. S. XXXX/X, XXX XX D., ob¢an SR a v 2. rade B. Q., C.. X.X.XXXX, S. B..
S. XXXX/X, XXX XX D., ob€an SR proti Zzalovanym: v 1. rade Slovenska sporitelfia, a. s., so sidlom
Tomasikova 48, 832 37 Bratislava, ICO: 00 151 653, pravne zast.: AK JUDr. Marek Hic, s.r.o., so
sidlom P. O. Hviezdoslava 10625/23B, 036 01 Martin, ICO: 36 865 036, v 2. rade Platit sa oplati s.r.o.,
so sidlom Mostova 2, 811 02 Bratislava, ICO: 45 684 618 a v 3. rade Rovex Reality plus s.r.o., so
sidlom Jesenského 230/7, 958 01 Partizanske, ICO: 46 960 805, pravne zast.: Advokatska kancelaria
JUDr. Matej Valjent, so sidlom Partizanske, Jesenského 232, v konani o uréenie neplatnosti dobrovolnej
drazby, takto

rozhodol:

I. Sud ur€uje, ze dobrovolna drazba, ktorej priebeh bol osved¢eny Notarskou zapisnicou N XXXX/XXXX,
Nz XXXXX/IXXXX, NCRIs XXXXX/XXXX zo dfia 24.09.2018 vyhotovenou Mgr. Michalom Richterom,
notarskym kandidatom poverenym JUDr. Katarinou Valovou, PhD. notarkou so sidlom v Bratislave
I, Pribinova 10, vykonana dna 24.09.2018 so zaciatkom o 10:45 hod. v restauracii Penzién ARTIN,
salonik na prizemi, Svatourbanska 107/37, 949 01 Nitra, ktorej predmetom boli nehnutelnosti zapisané
v katastri nehnutefnosti Okresného Uradu Topol€any, katastralny odbor na LV &. XXXX, nachadzajuca
sa v katastralnom uzemi Topol€any, obec Topol€any, okres Topol€any, a to bytu €. XX, na 1.p., vchod: A,
bytového domu sup. €. XXXX postaveného na parc. C KN €. XXXX/XX v podiele 1/1 a podielu priestoru
na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu vo velkosti 189/10000-in a s vlastnictvom
bytu spojeny spoluvlastnicky podiel k pozemku vo velkosti: 189/10000 k nehnutelnosti zapisanej v
katastri nehnutelnosti Okresného uradu Topol€any, katastralny odbor na LV ¢. XXXX, nachadzajlica sa
v katastralnom uzemi Topol€any, obec Topol€any, okres Topol€any a to parcela registra "C" &. XXXX/
XX ako zastavané plochy a nadvoria o vymere 751 m2, je neplatna.

ll. Zalobcom v 1/ a 2/ rade nahradu trov konania neprizndava.

lll. Sudnemu znalcovi Vladimirovi Rusnakovi, bytom Tureri 519, 903 01 Senec priz n a v a narok
na nahradu trov proti zalovanym v 1/ - 3/ rade v rozsahu 100%. O vySke nahrady trov bude rozhodnuté
samostatnym uznesenim.

odovodnenie:

1. Zalobcovia v 1 /a 2/rade sa proti zalovanym v 1/aZ 3/rade domahali uréenia neplatnosti dobrovolnej
drazby. Zalobu zdévodnili tym, Ze na zéaklade navrhu veritela vykonala drazobnéa spoloénost drazbu
nasledujucich nehnutelnosti pévodne v bezpodielovom spoluvlastnictve manzelov Zalobcov: - zapisana
v katastri nehnutefnosti Okresného uradu Topol€any, katastralny odbor na LV & XXXX, nachadzajuca
sa v katastralnom uzemi Topol€any, obec Topol€any, okres Topol€any, a to bytu €. XX, na l. p. vchod: A,
bytového domu sup. €. XXXX postaveného na parc. C KN €. XXXX/XX v podiele 1/1 a podielu priestoru



na spolo€nych €astiach a spolo¢nych zariadeniach domu vo velkosti 189/10000-in spoluvlastnicky podiel
zalobcov ako predmet bezpodielového spoluvlastnictva manzelov zalobcov vo velkosti: 189/10000 k
nehnutelnosti zapisanej v katastri nehnutelnosti Okresného uradu Topol€any, katastralny odbor na LV €.
XXXX, nachadzajuca sa v katastralnom uzemi Topol€any, obec Topol€any, okres Topol€any a to parcela
registra ,C" €. XXXX/XX ako zastavané plochy a nadvoria o vymere 751 m2.

Drazba nehnutefnosti sa uskutoCnila dfia 24.09.2018 so zaliatkom 0 10.45 hodine. Jej priebeh bol
osved€eny Notarskou zapisnicou N XXXX/XXXX, Nz XXXXX/XXXX, NCRIs XXXXX/XXXX zo dha
24.09.2018 vyhotovenou Mgr. Michalom Richterom, notarskym kandiddtom poverenym JUDr. Katarinou
Valovou, PhD. notarkou so sidlom v Bratislave |, Pribinova 10. Z notarskej zépisnice vyplyva, Ze
dobrovolna drazba bola uspesna. Predmet drazby bol vydrazeny za cenu 44.500 eur a vydraZzitelom
sa stala spolognost Rovex Reality plus s.r.o., ICO : 46 960 805. Vlastnicke pravo k predmetu drazby
prechadza drazbou na osobu vydrazitela okamihom udelenia priklepu licitatora pod podmienkou, Ze
vydrazitel zaplati cenu v stanovenej lehote. Udelenim priklepu licitatora bola dobrovolna drazba
ukonéena o 10.53 hodine dfia 24.09.2018. Citovali ustanovenia § 21 ods. 2,4,5 zékona ¢&. 527/2002
Z. z. o dobrovofnych drazbach. V zmysle citovanych zakonnych ustanoveni sa v zakonnej lehote
Zalobcovia domahali uréenia neplatnosti predmetnej dobrovolnej drazby voéi zdkonom uréenym
Zalovanym pre nasledovné viaceré zavazné poruSenia ustanoveni zakona o dobrovolnych drazbach,
ako aj Obcianskeho zakonnika. V pripade, ak boli porusené ustanovenia zakona o dobrovolnych
drazbach alebo ak sa spochybriuje platnost zaloznej zmluvy, mbéze osoba, ktora tvrdi, Ze bola na
svojich pravach dotknuta, pozZiadat' sud, aby ur€il neplatnost drazby. Zakon definuje okruh aktivne
legitimovanych osOb velmi Siroko, preto osobou opravnenou na podanie Zaloby nie je len povodny
vlastnik predmetu drazby, ale aj ind osoba, ktorej prava boli drazbou dotknuté. Pravo podat Zalobu
o urCenie neplatnosti dobrovolnej drazby vSak zanika, ak sa neuplatni do troch mesiacov odo dna
priklepu licitatora. Lehota na uplatnenie prav na sude je prekluzivna, to znamena, Ze po jej uplynuti pravo
na podanie Zaloby zanika a osoba, ktorej prava boli drazbou poruSené, uz nema moznost domahat
sa ochrany svojich prav. Vynimkou su pripady, 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 prihlaseny trvaly pobyt. V tomto pripade je mozné domahat sa neplatnosti drazby
aj po uplynuti trojmesacnej lehoty. V zmysle uznesenia NS SR z 16.12.2010, sp.zn. 3 Cdo 186/2010
otazku neplatnosti dobrovolnej drazby nemézZe sud posudzovat v inom konani nez v konani podla
ustanoveni zakona o dobrovofnych drazbach, a to ani ako otazku prejudicialnu (predbeznu). Podla
ustanovenia § 11 ods. 1 zdkona €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach ,miesto, datum a ¢as zacatia
drazby musia byt uréené drazobnikom po dohode s navrhovatelom drazby tak, aby nebola obmedzena
moznost' U€asti na drazbe." Drazba predmetnej nehnutelnosti sa konala v Nitre, a to napriek tomu, Ze
predmet draZzby sa nachadza v Topol€anoch a sidlo navrhovatela drazby ako aj draZzobnej spolo¢nosti
v Bratislave. Tymto maju za to, Ze sa cielene znemoznilo zu€astnit sa na drazbe a dohliadat’ na
jej priebeh ako ani nie je znamy dévod, preCo sa drazba konala v Nitre. TaktieZ sa domnievaju, Ze
takto zvolené miesto drazby obmedzovalo potencialnych u€astnikov zu€astnit' sa jej priebehu. V tejto
suvislosti je mozné kons&tatovat, Ze stanovenim predmetného miesta konania drazby bola obmedzena
moznost' UCasti na drazbe a zaroveh maju za to, Ze sa Ucelovo navySovali ndklady na drazbu, ktoré
v kone€nom ddsledku by mali znaSat’ Zalobcovia. DraZzobna spolo¢nost’ zaistila ohodnotenie predmetu
drazby znaleckym posudkom €. XXX/XXXX zo dha 26.06.2018 vypracovanym znalcom Ing. Andrej
Galik, ktorym bola cena predmetu drazby stanovena na sumu 49.500eur. Maju za to, Ze uvedena suma
nezodpoveda vSeobecnej hodnote nehnutelnosti v mieste a ase konania drazby podla ustanovenia §
12 ods. 1 zakona o dobrovolnych drazbach. Cena obdobnych nehnutelnosti v danej lokalite sa podla
informacii realitnych kancelarii pohybuje v rozmedzi 55.000 eur az 65.000 eur. Hlavnym dévodom
podania predmetnej Zaloby je vS8ak skuto€nost, Ze v inom siudnom konani a to vedenom Okresnym
sudom v Topol€anoch pod &.k. XC/XX/XXXX sa spochybriuje platnost zaloZznej zmluvy podanim Zaloby
o uréenie neplatnosti pravneho Ukonu a Ze zalozné pravo na nehnutelnostiach, na zaklade predmetnej
zaloznej zmluvy, nevzniklo. Zarovern poznamenavaju, Ze obsah podanej Zaloby, ktorou sa spochybriuje
platnost’ zaloZnej zmluvy, ktora bola podkladom pre vykonanie drazby, je zndmy ako navrhovatelovi
drazby, tak aj drazobnej spolonosti a rovnako aj notarskemu uradu, ktorym bola spisana notarska
zapisnica o osvedCeni o vykonani dobrovolnej drazby. Na zaklade uvedeného navrhuju, aby sud po
vykonanom dokazovani vydal tento rozsudok:

Sud uréuje, Ze dobrovolna drazba, ktorej priebeh bol osvedéeny notarskou zapisnicou N XXXX/XXXX,
Nz XXXXX/XXXX, NCRIs XXXXX/XXXX zo dha 24.09.2018 vyhotovenou Mgr. Michalom Richterom,



notarskym kandidatom poverenym JUDr. Katarinou Valovou, PhD. notarkou so sidlom v Bratislave
I, Pribinova 10, vykonana dna 24.09.2018 so zaciatkom o 10:45 hod. v restauracii Penzién ARTIN,
salonik na prizemi, Svatourbanska 107/37, 949 01 Nitra, ktorej predmetom boli nehnutefnosti zapisané
v katastri nehnutefnosti Okresného Uradu Topol€any, katastralny odbor na LV & XXXX, nachadzajuca
sa v katastralnom uzemi Topol€any, obec Topol€any, okres Topol€any, a to bytu €. XX, na 1.p., vchod: A,
bytového domu sup. €. XXXX postaveného na parc. C KN €. XXXX/XX v podiele 1/1 a podielu priestoru
na spoloénych &astiach a spolo¢nych zariadeniach domu vo velkosti 189/10000-in a s vlastnictvom
bytu spojeny spoluvlastnicky podiel k pozemku vo velkosti: 189/10000 k nehnutelnosti zapisanej v
katastri nehnutelnosti Okresného uradu Topol€any, katastralny odbor na LV €. XXXX, nachadzajlica sa
v katastralnom uzemi Topol€any, obec Topol&any, okres Topol€any a to parcela registra ,C" & XXXX/
XX ako zastavané plochy a nadvoria o vymere 751 m2, je neplatna.

2. Zalovany v 1/rade v pisomnom vyjadreni k Zalobe uviedol, Ze Zida Zalobu zamietnut, okrem iného
vo vyjadreni uviedol vSetko, ¢o uviedli Zalobcovia vo svojej zalobe s tym, Ze ako dbkaz oznacuju
notarsku zapisnicu, nijako véak o.i. nepreukazuju svoju aktivnu vecnu legitimaciu. Zalovany poukazuje
na to, Ze nasledne Zalobcovia uvadzaju, Zze hlavnym dévodom podania predmetnej Zaloby je v3ak
skuto€nost, Ze v inom sudnom konani a to vedenom Okresnym sudom v Topol€anoch pod ¢€.k. XC/XX/
XXXX sa spochybriuje platnost zaloZnej zmluvy podanim Zaloby o ur&enie neplatnosti pravneho ukonu,
a Ze zalozné pravo na nehnutelnostiach, na zaklade predmetnej zaloZnej zmluvy, nevzniklo. Uvadzaju,
Z7e obsah podanej Zaloby, ktorou sa spochybriuje platnost zaloZznej zmluvy, ktord bola podkladom
pre vykonanie drazby, ma byt Udajne znamy ako navrhovatefovi drazby, tak aj drazobnej spoloénosti
a rovnako aj notarskemu Uradu, ktorym bola spisand notarska zapisnica o osvedCeni o vykonani
dobrovolnej drazby (bez ohladu na nespravnost uvedeného tvrdenia nie je zrejmé ako uvedené suvisi
s predmetom tohto Specifického konania podfa ustanovenia § 21 ods. 2 ZDD). Ako navrhované dokazy
su oznacené: 1.Vysluch G&astnikov konania (uvedené je procesne nerelevantné, lebo nie je uvedené,
aké skutoc€nosti, ktoré vysli v priebehu konania najavo a ktoré nie je mozné preukazat inak, maju byt
uvedenym preukazané), 2. navrhuju prilozit do sudneho spisu Zalobu podanu v konani pod €. k. XC/
XXIXXXX (uvedené je nepripustné a to s ohfadom na § 132 ods. 3 CSP ), preto ide o zjavnu snahu
0 prenos svojich procesnych povinnosti na sud, ¢o je zdsadné nepripustné, kedZe by tym doSlo k
poruSeniu zasady legality a rovnosti stran v konani, sud nemdze za stranu konat to, €0 ma vykonat
sama), 3. Ako dbékaz sa navrhuje pripojenie kompletného drazobného spisu - uvedené je rovnako
procesne nepripustné a to s ohladom na skutoénost, Ze tu existuje osobitné nahliadacie pravo v zmysle
ustanovenia § 8 ods. 2 ZDD, doSlo by tak k poruSeniu zasady legality a rovnosti stran v konani, sud
nemoze za stranu konat’ to, €o mé vykonat sama 4. navrhuju sudom zabezpedit vyjadrenia realitnych
kancelarii - i uvedené je nepripustné, nie je zrejmé, ktoré relevantné tvrdenia by mali byt uvedenym
preukazované a z akého dovodu nie je uvedené splnené Zalobcom, takéto vyjadrenia si nepochybne
mohol obstarat i sam a preto nejde o dbkaz, ktory by nemohol pripojit bez svojej viny, s ohladom
na v8etky uvedené skuto€nosti navrhuju vSetky uvedené dékazné navrhy zamietnut. Ni¢ iné v Zalobe
uvedené nie je. Zalovany v 1/rade sa vyjadril k procesnym podmienkam konania, resp. procesnym
predpokladom konania, poukazal na § 132 ods. 1, 3 CSP, doplnené Specialnym ustanovenim § 21
ZDD s tym, Ze sa jedna o Zalobu v zmysle ustanovenia § 137 pism. d) CSP v spojitosti s ustanovenim
§ 21 ods. 2 ZDD. Pravo domahat sa ur€enia neplatnosti drazby zanika, ak sa neuplatni do troch
mesiacov. Po marnom uplynuti tejto lehoty nie je mozné sa neplatnosti dovolat (resp. pozZiadat sud
o takéto urenie) a z pohladu prava sa na drazbu nazera (bez ohladu na pripadné pravne vady, toto
tvrdenie v3ak uvadza iba teoreticky, rozhodne sa netyka prejednavanej veci) ako na drazbu platna. Po
marnom uplynuti prekluzivnej lehoty neexistuje subjekt, ktory by bol aktivne legitimovany na to, aby
poZiadal o toto Specifické urenie (a z uvedeného dévodu neexistuje ani Ziaden pasivne legitimovany
subjekt), rovnako z prekluzivneho charakteru tejto lehoty vyplyva, Ze nie je mozné dévody po jej
prepadnuti (prekludovani) rozSirovat. Je vyluéne na Zalobcovi, aby uniesol ako bremeno tvrdenia, tak
i ddkazné bremeno vo vztahu k predmetu konania. Zalobcovia si (v procesne nevyhnutnom rozsahu)
nesplnili ani povinnost' riadneho tvrdenia, ani povinnost dokaznu a preto nemdzu uniest’ ani bremeno
tvrdenia, ani dékazné bremeno a Zalobcovia nembzu byt (bez ohfadu na ostatné skuto€nosti) so
svojou Zalobou Uspe$ni. Zalovany tieZ poukazuje na to, Ze v konani je potrebné tvrdit a preukazat
vecnu legitimaciu stran konania ako judikuje NS SR- rozsudok Najvy$Sieho sudu SR, sp. zn. 3 Cdo
192/2004. V zalobe (resp. (ne)prilozenych listinach) nie je Ziadnym sp6sobom preukazana aktivna
vecna legitiméacia zalobcu (ale napr. ani pasivna vecna legitimacia Zalovaného v rade 1/). | uvedené
je dévodom na bezodkladné zamietnutie zaloby. Vyluéne z dévodu pravnej opatrnosti (a to s ohladom
na vSetko vy3Sie uvedené a nesplnenie procesnych povinnosti ). Prvou uvadzanou ,namietkou” je



namietka ,Ze drazobna spolo¢nost’ zaistila ohodnotenie predmetu drazby znaleckym posudkom &. XXX/
XXXX zo dfia 26.06.2018 vypracovanym znalcom- Ing. Andrej Galik, ktorym bola cena predmetu drazby
stanovena na sumu 49.500,- € a Zalobca ma za to, Ze uvedena suma nezodpoveda vSeobecnej hodnote
nehnutelnosti v mieste a ¢ase konania drazby podla ustanovenia § 12 ods. 1 zdkona o dobrovolnych
drazbach. Uvedena namietka je i teoreticky nespdsobila (bez ohladu na jej vecnu nespravnost) byt
relevantnym dévodom, ktorého dosledkom mbze byt uréenie neplatnosti dobrovolnej drazby v zmysle
ustanovenia § 21 ZDD. Ak Zalobca tvrdi, Ze znaleckym posudkom stanovena hodnota nie je spravna,
ide o (nim tvrdené) udajné porusenie povinnosti podla iného predpisu ako podla zdkona o dobrovolnych
draZbach t.j. nejedna sa o porudenie povinnosti podla zakona o dobrovolnych drazbach. Uvedené tak
nie je naplnenim hypotézy pravnej normy, ktora je pravnym zakladom tohto konania (ak boli porusené
ustanovenia tohto zakona, ustanovenie § 21 ods. 2 ZDD) a uvedena skutoCnost’ je tak nespdsobila
predmet konania ovplyvnit. Uvedeny zaver (resp. vychodiska o pravnej povahe poruseni zakona, ktoré
méZzu byt pripadne relevantné v konani podfa ustanovenia § 21 ods. 2 ZDD) je konStantne prijimandiv
rozhodovacej praxi Najvy3Sieho sudu SR - Rozsudok NS SR sp.zn. 4Cdo 12/2013 2 28.1.2014 II. Ak ide
o vykon zalozného prava, veritel pred procesom dobrovolnej drazby oznamuje diZznikovi zaciatok vykonu
z&loZzného prava, a to najmenej 30 dni vopred, ktora povinnost mu vyplyva z § 1511 v spojeni s § 151m
ods. 1 Obcdianskeho zakonnika. PoruSenie tejto povinnosti veritefom sice nie je dévodom neplatnosti
drazby v zmysle zakona &. 527/2002 Z.z. mbZe vSak byt spojené so vznikom zodpovednostného vztahu
veritela za spdsobenu skodu. (Uznesenie NS SR, sp.zn. 3Cdo 233/2010 z 3.10.2013)

V pripade, ak nie je splnena podmienka prva, je bez redlneho pravneho vyznamu skumat' splnenie
podmienky druhej, kedZe ak sa netvrdi a nepreukazuje, Ze doSlo k poruSeniu zdkona o dobrovolnych
drazbach, nie je mozné (pojmovo) skumat dosledky (takéhoto) neexistujuceho porusenia. Citoval §
12 ods. 1 ZDD s tym, Ze drazobnik svoju povinnost’ spinil, a to zakonom predpokladanym spdsobom,
ked zabezpecil ohodnotenie predmetu drazby objednanim znaleckého posudku u odborne spdsobilej
osoby - znalca, ktory predmet drazby ohodnotil znaleckym posudkom, priCom uvedena skutoCnost
je v konani nesporna (uvedené tvrdi i Zalobca, predmet drazby bol ohodnoteny znalecky posudkom
znalca Ing. Andreja Galika, len v pripade, ak by sa uvedené niektorym zo Zalovanych spochybfiovalo,
Zalovany podmienene navrhuje dGkaz vypisom zo znaleckého dennika ohfadom uvedeného, resp.
dbkaz predmetnym znaleckym posudkom, nie za u¢elom preskimavania jeho obsahu, ale za ucelom
preukazania jeho existencie). Tato namietka neméoze byt, opat ani teoreticky, dévodna, pretoze sa
nejedna o namietku, ktord by bola namietkou relevantnou v zmysle ustanovenia § 21 ods. 2 ZDD.
K uvedenému vS8ak Zalovany dodava, Ze povaZzuje tvrdenia Zalobcu i za vecne nepravdivé, sme
presvedceni, ze hodnota predmetu drazby bola sidnym znalcom stanovena spravne. Nielen stanovenie
hodnoty predmetu drazby znalcom, ale i vySka ceny dosiahnutej vydrazenim (ktord ur€i prave trh)
nie su ani teoreticky relevantnymi prdvnymi skutocnostami vo vztahu k inétitdtu platnosti / neplatnosti
dobrovolnej drazby / scudzovacieho pravneho ukonu, ktorym sa zalozné pravo realizuje (t.j. okrem
iného konanie v zmysle ustanovenia § 21 ods. 2 ZDD). Uvedeny pravny zéver je rovnako konstantne
judikovany v rozhodovacej praxi Najvyssieho sudu SR, prikladmo Uznesenie NajvySSieho sudu SR, sp.
zn. 3Cdo/233/2010 zo dia 03.10.2013 II. Nasledkom porusenia pravnej povinnosti zaloznym veritefom
vzmysle § 151m ods. 8 OZ (t.j. ,postupovat’ s nalezitou starostlivostou tak, aby zaloh predal za cenu, za
ktoru sa rovnaky alebo porovnatelny predmet zvy&ajne predava za porovnatelnych podmienok v ¢ase
a mieste predaja zalohu®) nie je neplatnost’ pravneho ukonu (v zmysle § 39 OZ), ktorym dochadza k
predaju zalohu. Ak zalozny veritel svojim zavinenym postupom porusi pravnu povinnost vyplyvajucu pre
neho z ustanovenia § 151m ods. 8 OZ a tym zavinene spdsobi ujmu na majetku alebo pravach zalozcu
alebo zaloZzného dlznika, méze zodpovedat’ za vzniknutd Skodu podla § 420 a nasl. OZ. (Rozsudok
Najvy&Sieho sudu SR sp.zn. 7 Cdo 222/2012 z 30. septembra 2013)

Je tieZ potrebné pripomenut, Ze vo vztahu k uvedenému (pripadné namietky proti vy8ke ohodnotenia),
bola s ucinnostou od 1.6.2014 prijatd novela zakona o dobrovolnych drazbéach, kedy bola pravna
Uprava v ustanoveni § 12 ZDD doplnena o odseky 5 a 6. Uvedena uprava zakotvuje (v pripade
poziadavky dlznika) zasadu dvoch znaleckych posudkoy, je teda prisnejSia ako uprava v Exekuénom
poriadku a ochrana prav zaloZcu je tak na maximalne moznej urovni. Je len na Zalobcovi, €i uvedené
opravnenie (ne)vyuzil, ni¢ také netvrdi, i z uvedeného hladiska mozno jeho tvrdenia povaZovat za
ucelové, z uvedenych pravnych noriem tiez vyplyva, Ze lehota, po€as ktorej bola opravnena osoba
pripadne opravnena vznasat tieto namietky/Ziadat iné ocenenie, uplynula desiatym driom od dorucenia
znaleckého posudku a tak doSlo k prekluzii prava uvedené namietat.



Druhou namietkou je namietka udajného nedodrzania ustanovenia § 11 ods. 1 ZDD (Miesto, datum a
Cas zaCatia drazby musia byt uréené drazobnikom po dohode s navrhovatelom drazby tak, aby nebola
obmedzena moznost U€asti na drazbe).

Uvedené tvrdenie je nielen nedévodné, ale vo svojej podstate i zmatocné - nie je zrejmé, aky suvis ma
udajna skutoénost’ (zatial relevantne nepreukazand), Ze navrhovatel drazby a drazobnik su z Bratislavy
- ak sa Zalobca dovolava toho, Ze miesto konania drazby mala byt Bratislava (vzdialena od Topol€ian
cca 110 kilometrov), nie je zrejmé, z akého dévodu sa napada miesto konania drazby, t.j. mesto Nitra,
ktoré je vzdialené od Topol¢ian cca 35 kilometrov, ked' sa zaroveri tvrdi, Ze sa Udajne nemohol na drazbe
zucastnit’ ani v Nitre (t.j. meste blizSom).

Vo vztahu k pravnej podstate uvedenych tvrdeni je potrebné uviest, Ze sam zalobca svojimi tvrdeniami
preukazuje nesplnenie preukazania toho, Zze bol dotknuty na svojich pravach, kedy uvadza, Ze sa
domnieva, Ze takto zvolené miesto drazby obmedzovalo potencialnych u&astnikov zu&astnit sa jej
priebehu. Uvedenym poruSenim (uvadzame teoreticky, nie Ze by to bol tento pripad), by tak pripadne
mohlo déjst vyluéne k ujme na pravach (iného) tretieho subjektu, odliSného od diZnika, ktory by tvrdil, Ze
sa drazby zucastnit chcel, av8ak nemohol pre vzdialenost, alebo inymi slovami ak zékon v ustanoveni
§ 11 ods. 1 ZDD stanovuje, Ze podmienky musia byt stanovené tak, aby nebola obmedzena ucast na
drazbe, je subjektom, ktory méze tvrdit, Ze poruSenim podmienok v uvedenom ustanoveni doslo k ujme
na jeho pravach, iba ten, kto tvrdi, Ze sa na drazbe zu€astnit chcel, ale stanovenim podmienok v rozpore
s podmienkami v ustanoveni § 11 ods. 1 ZDD doS$lo k obmedzeniu jeho ucasti na drazbe a to tak,
Ze sa drazby ako ucastnik zuc¢astnit' chcel (o by musel preukazat, predovSetkym zloZzenim drazobnej
zabezpeky), ale nemohol.

Je potrebné poukézat na zmysel a dévod existencie pravnej normy v ustanoveni § 11 ods. 1 ZDD a
zaroven poukazat na vztah uvedeného ustanovenia a ustanoveni § 5 ods. 1 ZDD (vymedzujuceho kto
je ucastnik drazby) a § 21 ods. 2 ZDD (vymedzujuceho podmienky za kumulativheho splnenia ktorych
mdze sud drazbu vyhlasit za neplatnu). Z uvedeného hladiska vSak drazba prebehla Uplne Standardnym
sposobom. Tvrdenia Zalobcu su opat len ich tvrdeniami, bez toho, aby boli nejakym spésobom
odbévodnené a preukazané. Zakon vbbec nestanovuje podmienku, Zze miesto konania drazby musi
byt zhodné s miestom, kde sa predmet drazby nachadza, takato interpretacia uvedeného zakonného
ustanovenia je Uplne G&elova. Zalobca sa snaZi vyvolat dojem, Ze vykonanie drazby na mieste odli§nom
od miesta, kde sa predmet drazby nachadza, je nieco, €o je protipravne a ¢o spdsobuje nizsiu ucast
na drazbe, resp. nedostato€nu sutaz na drazbe. Stanovenie miesta konania drazby na 10.45 hodinu
predpoludnim, v krajskom meste vzdialenom od predmetu drazby cca 35 kilometrov je stanovenim
absolutne v sulade so zakonom, stanovenim miesta nadStandardnym spésobom, kedy stanovenim
miesta a ¢asu konania drazby uvedenym sp6sobom ur¢ite zvySuje moznosti pre zaujemcov o drazobné
konanie uvedeného sa zucastnit (odhliadajuc od toho, Ze je len na vlastnikovi predmetu drazby, &i
sa drazby zucastni, alebo nie, uvedené nepodmieriuje platnost drazby a ak sa drazby predchadzajuci
vlastnik nezuc&astnil, uvedené bolo vylu¢ne dbsledkom jeho rozhodnutia a nejedna sa o Ziadne poruSenie
zdkona €. 527/2002 Z.z.). Uvedené tvrdenie Zalobcu je tak nielen nepreukézané, ale v celom rozsahu
nespravne.

Ziadne iné konkrétne tvrdenie / namietka v Zalobe uvedené nie je.

Tvrdenie, Ze hlavnhym dévodom podania predmetnej Zaloby je v8ak skuto¢nost, Ze v inom sudnom
konani a to vedenom Okresnym sudom v Topol€anoch pod & k. XC/XX/XXXX sa spochybriuje
platnost’ zéloZnej zmluvy podanim Zaloby o ur€enie neplatnosti prdvneho ukonu a Ze z&lozné pravo
na nehnutefnostiach, na zaklade predmetnej zaloznej zmluvy, nevzniklo, nie je z pohladu tohto
konania tvrdenim nijako relevantnym, kedZe sa ni¢ konkrétne netvrdi, iba sa odkazuje na akési iné
konanie. Zakon v ustanoveni § 132 ods. 2 CSP explicitne zakazuje nahradzanie opisania rozhodujucich
skuto€nosti (t.j. splnenia povinnosti podla § 132 ods. 1 CSP) nejakym "odkazom" na oznacené dbékazy,
resp. ich obsah. Zalobca tak netvrdi Ziadnu konkrétnu skuto&nost tykajlicu sa toho, z akého dévodu by
nemala byt udajne platna zalozna zmluva, resp. z akého dévodu by udajne nemalo existovat’' zalozné
pravo, iba informativne uvadza, Ze vedie akési iné sudne konanie (¢o nepochybne nie je naplnenie /
splnenie hypotézy pravnej normy ani v ustanoveni § 132 ods. 1, 2,3 CSP, ani v ustanoveni § 21 ods.
2 ZDD).



Neexistencia relevantného tvrdenia vyluCuje moznost uniest dbkazné bremeno (preukazuju sa
existujuce tvrdenia, nie naopak, t.j. z obsahu dékazov sa spatne neabstrahuju podstatné tvrdenia). Ako
vo vztahu k charakteru a obsahu konania o uréenie neplatnosti dobrovolnej drazby uvadza Najvyssi sud
SR (na ktoré rozhodnutie poukazuje aj Zalobca): "Otazku neplatnosti dobrovolnej drazby neméze sud
posudzovat vinom konani nez v konani podfa uvedeného ustanovenia, a to ani ako otazku prejudicialnu
(predbeznu)." (uznesenie Najvyssieho sudu SR z 16.12.2010, sp. zn. 3 Cdo 186/2010).

Ak sa otazka neplatnosti drazby nemédze posudzovat v inom konani nez v konani podla ustanovenia
§ 21 ods. 2 ZDD, nepochybne uvedené znamena, Ze akykolvek dévod neplatnosti drazby nembze byt
- po udeleni priklepu - posudzovany v inom konani ako v konani podla ustanovenia § 21 ods. 2 ZDD.
Uvedené je o.i. priamym ddsledkom skuto€nosti, Ze najneskdr vykonanim zalozného prava toto bez
ohladu na rozsah uspokojenia zabezpecovanej pohladavky zanika (§ 151md ods. 1 pis. i) OZ - zalozné
pravo zanika ak sa vykonalo bez ohfadu na rozsah uspokojenia veritela) a preto Zaloba domahajuca
sa ur€enia (ne)existencie do minulosti nie je procesne pripustna - a to s ohladom na neexistenciu
naliehavého pravneho zaujmu na ur€eni do minulosti, kedZe aj v tomto pripade je rozhodujuci stav v
Case vyhlasenia rozhodnutia (obdobne napr. rozhodnutie NS SR sp.zn. 1 Cdo 91/2006). Pripustenie
procesného postupu Zalobcov, aprobovanie ich procesne vadného konania, by dos$lo k tomu, Ze by bol
chraneny protipravny postup, postup odporujuci nielen zmyslu a uc€elu zakona, ale i jeho explicitnému
obsahu a ustalenej praxi najvyssej justitnej autority. Citoval ¢&l. 3 ods. 2 Zakladnych principov CSP,
¢l. 2 ods. 1,2 Zakladnych principov CSP: Bolo len na Zalobcoch, akym sp6ésobom vymedzia predmet
tohto konania, zakon stanovuje osobitnu, 3 - mesacnu, prekluzivnu lehotu, so zakonno - koncentraCnymi
dosledkami, t.j. z prekluzivneho charakteru tejto lehoty vyplyva, Ze nie je mozné tvrdené dévody
neplatnosti drazby po jej prepadnuti (prekludovani) rozSirovat. S ohfadom na skuto€nost, Ze tato lehota
marne uplynula 24.12.2018, je vylu¢ené, aby bola Zaloba akymkolvek procesne relevantnym sp6sobom
dopifiana a to prave s ohladom na prekluzivny charakter uvedenej lehoty (na ktory sud prihliada ex
officio) a s ohladom na princip pravnej istoty, predvidatefnosti prava a ochranu legitimnych o€akavani.
S poukazom na v3setky uvedené skuto€nosti Zalovany v 1/rade uviedol, Ze Zalobca musi najprv nieco
relevantne (v sulade s hypotézou pravnej normy v ustanoveni § 21 ods. 2 ZDD) tvrdit, uvedené preukazat
a az nasledne sa uvedené méze stat relevantnym predmetom konania, kedZze tieto povinnosti zo
strany Zalobcu splnené neboli (nebola splnena ani povinnost' kvalifikovaného, relevantného tvrdenia,
ani povinnost’ dékazna, nebola preukazana aktivna vecna legitimacia zalobcu atd'.), navrhol, aby sud
zo strany Zalobcu nepripustil Ziadne dalSie procesné navrhy, navrhy na doplnenie dokazovania atd. a v
pripade, ak ich pripusti, aby takéto navrhy zamietol a nasledne zalobu zamietol a priznal Zalovanému
(vo vztahu k Zalobcovi, kaZzdému z nich) narok na nahradu trov konania.

3. Zalovany v 3/rade pisomnom vyjadreni k Zalobe uviedol, e Zalobcami tvrdena skutoénost, Ze
Dobrovolna drazba sa uskutoCnila v Nitre, priom predmet drazby sa nachadza v Topol€anoch, a
tym sa znemoznilo zuc€astnit sa na Dobrovolnej drazbe a dohliadat na jej priebeh, a obmedzovalo
potencionalnych u€astnikov zu&astnit’ sa jej priebehu, nie je Ziadnym relevantnym dévodom na uréenie
neplatnosti Dobrovolnej drazby a nie je poruSenim zdkona o dobrovofnych drazbach. Mesto Nitra je
od mesta Topol€any vzdialené asi 30 kilometrov, cesta motorovym vozidlom trva 25 az 30 minut,
ma priame a velmi Casté dopravné spojenie tak vkladom, ako aj autobusom, a teda ni¢ nebranilo
Zalobcom zUgastnit sa Dobrovolnej drazby a taktieZ ani potencionalnym zaujemcom o kupu Predmetu
drazby. Ak by niekto chcel vykonat najvyssie podanie v hodnote 49 500 eur, Cize vieobecnej hodnoty
predmetu drazby, vzdialenost’ 30 km, &i uz osobnym motorovym vozidlom alebo prostriedkom hromadne;j
dopravy, ktoré medzi Topol€anmi a Nitrou existuje, mozno povazovat za nepatrny naklad na kupu
nehnutelnosti (cena hromadnym prostriedkom cca 1 az 1,50 eur). NavySe aj zo skupiny obyvatelov
z Nitry je mozné generovat zaujemcov o kupu nehnutelnosti mimo Uzemia Nitry, Eomu zodpovedaju
aj rozsiahle skusenosti drazobnych spolo¢nosti. Dédvodom su u takejto skupiny obyvatelstva aj ich
mimopracovné vazby na regiény mimo Nitry. Zalovany v 3. rade poukazuje na rozsudok Krajského
sudu Nitra sp. zn. 7Co/1016/2015 z 26.05.2015, ktory navrh na ur€enie neplatnosti dobrovolnej drazby
zamietol, zaoberal sa tieZ otdzkou miesta konania dobrovolnej drazby. Davaju do pozornosti taktiez
rozsudok Okresného sudu TrebiSov sp.zn. 9C/289/2014 zo dfia 19.10.2015, kde sa drazby zucastnil
len jeden vydraZitel a sud Zalobu o ur€enie neplatnosti drazby zamietol. Uvedeny dévod neplatnosti
Dobrovolnej drazby, ktory ma spocivat v poruSeni ustanovenia § 11 ods. 1 Zakona o dobrovolnych
draZbach nie je dévodny, nakolko nedoslo k porudeniu ustanovenia § 11 ods. 1 Zékona o dobrovolnych
drazbach pri vykone Dobrovolnej drazby.



Ad b) bodu &. 5: Zalobcovia namietaju aj ohodnotenie predmetu drazby, ked Zalobcovia povazuju
za primerant hodnotu sumu 55. 000 az 65 000eur, pricom znaleckym posudkom ¢&. 126/2018 zo
dna 26.06.2018 bola uréena hodnota predmetu drazby v sume 49. 500 eur . V zmysle § 12 ods.
1 citovaného zakona drazobnik zaisti ohodnotenie predmetu drazby podla ceny obvyklej v mieste a
Case konania drazby. Ak ide o nehnutefnost a v inych pripadoch, musi byt cena predmetu drazby
uréena znaleckym posudkom v zmysle vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z. o stanoveni v3eobecne;j
hodnoty majetku, priCom posudok nesmie byt v defi konania drazby starS$i ako Sest mesiacov. V
tejto suvislosti je nutné dat do pozornosti, ze z ustanovenia § 12 ods. 5 Zakona o dobrovolnych
drazbach vyplyva nasledovné pravo zalobcov: 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, zabezpeéi drazobnik znalecky posudok bezodkladne
do 30 dni odo drna doru€enia Ziadosti od iného znalca. Je nepochybné, Ze Zalobcovia v 1. a 2. rade
nevzniesli Ziadne namietky k predloZzenému znaleckému posudku, ktory im bol riadne a v€as doruéeny
(nakolko tuto skuto€nost, t.j. riadne a v€asné doru€enia Zalobcovia nespochybriuju), a teda nemali
Ziadne namietky ani vyhrady pred konanim Dobrovolnej drazby k ohodnoteniu predmetu drazby. Okrem
uz uvedeného, v pripade, ak by nedoSlo k ohodnoteniu predmetu drazby v sulade s ustanovenim §
12 ods. 1 Zakona o dobrovolnych drazbéach, takato vada neméa za nasledok neplatnost Dobrovolnej
drazby, ale vyluéne len vznik naroku Zalobcov na nahradu $kody. Pokial maju Zalobcovia pochybnost o
spravnosti vypracovania znaleckého posudku vypracovaného v ramci realizacie zalozného prava formou
dobrovolnej drazby a pokial maju za to, Ze im vznikla Skoda, maju pravo sa domahat nahrady tejto Skody
v samostatnom konani voci osobe, ktora takuto Skodu spésobila porusenim svojej pravnej povinnosti,
z&kon vSak nedava priestor na to, aby sa takych prav domahali v rémci konania o neplatnost dobrovolnej
drazby. Ak by sa v takomto samostatnom konani aj preukazalo, Ze Skoda spOsobena bola, nema
takato skutoCnost za nasledok neplatnost dobrovolnej drazby. Uvedenému zodpoveda aj judikatura
vSeobecnych sudov. Z judikatury uvadzame napriklad rozsudok Krajského sudu v Banskej Bystrici
sp.zn. 17Co/107/2015 zo dha 08.03.2017, rozsudok Krajského sudu v Trendine sp.zn. 5Co0/401/2014
zo dniia 29.10.2014, rozhodnutie Najvy3Sieho Sudu Slovenskej republiky sp. zn. 3 Cdo 233/2010,
rozhodnutie Najvy$sieho sidu Ceskej republiky sp. zn. 20 Cdo 1083/2005. "Drazobnik je povinny, ak
ide o nehnutelnost, len zabezpecit ohodnotenie predmetu drazby podfa ceny obvyklej v mieste a Case
konania drazby znaleckym posudkom. DraZobnik totiZ nie je osobou odborne spdsobilou a zakonom
aprobovanou k tomu, aby sam vykonal ohodnotenie ceny nehnutelnosti alebo aby prehodnocoval
spravnost ohodnotenia znalca. Ak ide o nehnutelnost, zistit hodnotu predmetu drazby je povolany znalec
a z jeho posudku navrhovatel drazby a drazobnik vychadzaju. Preto ak draZzobnik pre ucely drazby
riadne zabezpedi ohodnotenie nehnutelnosti posudkom znalca a tento znalecky posudok v defi konania
drazby nie je star3i ako 6 mesiacov, drazobnik tym splnil vSetky svoje povinnosti, ktoré mu v suvislosti
s ohodnotenim predmetu drazby uklada ustanovenie § 12 ods. 1 Zakona o dobrovolnych drazbach....
PoruSenie povinnosti znalcom pri vypracovavani znaleckého posudku pre uéely ohodnotenia predmetu
drazby nie je v8ak poruSenim ustanoveni Zédkona o dobrovolnych drazbach, a teda ani dévodom pre
vyhlasenie neplatnosti drazby." (Rozsudok Krajského sudu PreSov 8Co 59/2013 zo diia 28.10.2013,
str. 5). Z vy8Sie uvedeného mozno vyvodit zaver, Ze vlastnikovi predmetu drazby prislicha pravo na
nahradu Skody, ktor& mu vznikne nasledkom ,nespravneho® posudku znalca, ktorym ohodnotil jeho
nehnutelnosti pre u€ely drazby. Ak tento znalec zavinene porusSil svoje povinnosti pri vypracovavani
znaleckého posudku o cene predmetu drazby, zodpoveda za Skodu spdsobenu vlastnikovi predmetu
drazby. Porusenie povinnosti znalcom pri vypracovavani znaleckého posudku pre ucely ohodnotenia
predmetu drazby nie je vSak poruSenim ustanoveni Zakona o dobrovolnych drazbach a ani dovodom pre
vyhlasenie neplatnosti drazby. Skodu vzniknutl priginnej suvislosti so zavinenym porugenim povinnosti
pri vypracovavani znaleckého posudku znalcom nie su preto povinni hradit navrhovatel drazby ani
drazobnik (porovnaj rozsudok Najvyssieho sidu Ceskej republiky sp. zn. 21Cdo 1263/2008 zo dia
28.01.2009, ako aj dovodovu spravu k § 12. ods. 1 Zakona o dobrovolnych drazbach). Ide o samostatné
pravo vyplyvajuce z pravneho vztahu vlastnika predmetu drazby a znalca.

V pripade, ak vlastnik poZiada o novy znalecky posudok, tak na u¢ely ohodnotenia predmetu drazby sa
pouzije v sulade s § 12 ods. 6 Zadkona o dobrovolnych drazbach znalecky posudok, ktorym bude uréena
vy$8ia vSeobecna hodnota predmetu drazby.



Ad c) bodu &. 5: Zalobcovia napokon uvéadzaju, Ze hlavnym dévodom podania Zaloby je skuto&nost, ze
v inom sudnom konani vedenom na Okresnom sude Topol€any pod &.k. XC/XX/XXXX sa spochybriuje
platnost’ zaloZznej zmluvy ,a to podanim Zaloby o urenie neplatnosti pravneho Ukonu, a Ze zalozné
pravo na predmete drazby nevzniklo. V tejto suvislosti je nutné dat do pozornosti ustanovenie §
21 ods. 2 Zakona o dobrovofnych drazbach, podfa ktorého, v pripade, ak sa spochybriuje platnost
zéloZznej zmluvy alebo boli porudené ustanovenia tohto zakona, mbze osoba, ktora tvrdi, ze tym bola
dotknutad na svojich pravach, poziadat' sud, aby ur€il neplatnost drazby. Prdvo domahat sa ur€enia
neplatnosti drazby zanika, ak sa neuplatni do troch mesiacov odo drfia priklepu okrem pripadu, ak
dévody neplatnosti drazby suvisia so spachanim trestného &inu a zarovern ide o drazbu domu alebo
bytu, v ktorom ma predchadzajuci vlastnik predmetu drazby v ¢ase priklepu hlaseny trvaly pobyt podla
osobitného predpisu; v tomto pripade je mozZné domahat sa neplatnosti drazby aj po uplynuti tejto lehoty.
V pripade spolo&nej drazby bude neplatna len ta Cast drazby, ktorej sa takyto rozsudok tyka (§ 23). Z
citovaného ustanovenia nepochybne vyplyva, Ze ak sa spochybriuje platnost zaloznej zmluvy, pri¢om
Zalobcovia zjavne jej platnosti spochybfiujd, nie je potrebné iné civilné sporové konanie, ale platnost
z&loZznej zmluvy mozno vyrieSit v ramci osobitného konania o uréenie neplatnosti dobrovolnej drazby,
pric¢om toto konanie takym je. Zalobcovia v8ak v tejto Zzalobe neuvadzaju Ziadne konkrétne dévody
neplatnosti zaloznej zmluvy, ktora bola uzatvorena s bankovym subjektom - Slovenskou sporitelnou,
a.s. a teda je prakticky nepravdepodobné, aby takato zaloZzna zmluva bola neplatna, nakolko sa touto
zaloznou zmluvou zabezpec€oval hypotekarny uver. Proces dobrovolnej drazby teda netrpel Zziadnymi
vadami, pre ktoré by bolo mozné vyhlasit Dobrovofnu drazbu za neplatnu.

So zretefom na uvedené skuto€nosti Zalovany v 3. rade Ziada, aby sud Zalobu ako nedévodnu zamietol.

4. Zalobca v 1/rade v pisomnom vyjadreni k vyjadreniu Zalovaného v 1/rade uviedol, Ze samotna
podstata a dovody, pre ktoré, okrem uvedeného v podanej Zalobe, Zzalobu podal, spodiva v tom, Ze
on nikdy neuzavrel zaloznu zmluvu, ktora bola titulom pre vykonanie drazby. Citoval § 21 ods. 2 4 ,5
zakona €. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach . V zmysle citovanych zakonnych ustanoveni sa v
zdkonnej lehote domahaju uréenia neplatnosti predmetnej dobrovolnej drazby voci zdkonom uréenym
Zalovanym pre nasledovné viaceré zavazné poruSenia ustanoveni zakona o dobrovolnych drazbach,
ako aj zakona €. 40/1964 Zb. Obciansky zakonnik v zneni neskorsich predpisov. V pripade, ak boli
poruSené ustanovenia zédkona o dobrovolnych drazbach alebo ak sa spochybriuje platnost zalozne;j
zmluvy, mdze osoba, ktora tvrdi, Ze bola na svojich pravach dotknuta, poziadat' sud, aby ur€il neplatnost
drazby. Vynimkou su pripady, ak dévody neplatnosti drazby suvisia so spachanim trestného &inu a
zaroven ide o drazbu domu alebo bytu, v ktorom ma predchadzajuci vlastnik predmetu drazby v ¢ase
priklepu prihlaseny trvaly pobyt. V tomto pripade je mozné domahat sa neplatnosti drazby aj po uplynuti
trojmesacnej lehoty. V zmysle uznesenia Najvy3Sieho sudu SR z 16.12.2010, sp. zn. 3Cdo 186/2010
otazku neplatnosti dobrovolnej drazby nemézZe sud posudzovat v inom konani nez v konani podla
ustanoveni zakona o dobrovolnych drazbach, a to ani ako otazku prejudicialnu (predbeznu). K doposiafl
nazna¢enému uvadza, Ze v inom konani sa spochybriuje platnost’ zaloZnej zmluvy, kde Zzalobca 1/ nikdy
neuzavrel so Zalovanym 1/ zaloznu zmluvu, ktoré bola zakladom pre vykonanie Zalobou napadnute;j
drazby. Uvadza, Ze v inom konani sa spochybriuje platnost zaloZznej zmluvy, dalej uvadza, Ze pri
uzavreti v inom konani napadanej zaloZznej zmluvy pochybila Zalovana 1/, a to opravnena pracovnicka
Zalovanej, v pripade ktorej nikdy nebol pritomny, v tom, Ze pri podpisovani zaloZznej zmluvy, o uzavreti
akejkofvek zaloznej zmluvy nemal vedomost, napriek tomu umoznila bez jeho suhlasu, vedomia a
prejavu akejkolvek jeho slobodnej a vaznej vble zmluvu podpisat’ v jeho mene tretou osobou, ktora na
takyto ukon nemala nikdy Ziadne opravnenie. Z uvedeného vyjadrenia je zrejmé, Ze podpis na zmluve,
na zaklade ktorej bol zaloZzeny predmetny byt, bol sfalSovany, resp. bola bez vedomia Zalobcu zneuzita
jeho osoba a bez suhlasu Zalobcu jeho osobné Udaje a to prave v su€innosti so Zalovanou 1/ zastupenou
opravnenou osobou na uzatvaranie predmetnej zdloZnej zmluvy.

5. Zalobkyfa v 2/rade v pisomnom vyjadreni k vyjadreniu Zalovaného uviedla, Ze sa v celom
rozsahu pripaja k vyjadreniu zalobcu 1/.V konani navrhuje vypocut ako svedkov osoby:1. H. Q., nar.
XX XX XXXX, bytom B.. S. XXXX/X, D., 2. Opravnenu osobu, ktora uzatvarala za Zalovanu 1/ zaloznu
zmluvu, na zaklade ktorej boli zalozené nehnutelnosti, ktoré boli predmetom drazby - navrhuje, aby
udaje k danej pracovnic¢ke oznamil zalovany 1/ za u¢elom jej vypocutia ako svedka.

6. Zalovany v 2/ rade v pisomnom vyjadreni k Zalobe okrem iného uviedol, Ze vykonal ako draZzobnik
podla zakona &. 527/2002 Z.z. a o doplneni zakona &. 323/1992 Zb. v zneni neskorsich predpisov



dna 24.09.2018 na Svatourbanskej €. 37 v Nitre dobrovolnu drazbu nehnutefnosti oznadenych ako: -
subor veci vedeny Okresnym uradom Topol&any, okres Topol€any, obec Topol€any, katastralne uzemie
Topol&any, evidovany na liste vlastnictva €. XXXX ako:

- byt &. XX, 1.p., vchod: A, v bytovom dome XX b.j. sipisné €. XXXX, postavenom na parcele registra "C"
evidovanej na katastralnej mape pod parcelnym €. XXXX/XX, podiel priestoru na spolo¢nych Castiach a
spoloénych zariadeniach bytového domu supisné &. XXXX o velkosti 189/10000,

- vlastnikom predmetu drazby je Q. B. U.. Q., narodeny XX.XX.XXXX a Q. B. U.. B., narodena
XX XX.XXXX, obaja bytom B.. S. XXXX/X, D., PSC 955 03, spoluvlastnicky podiel v 1/1, stbor veci
vedeny Okresnym uradom Topol&any, okres Topol€any, obec Topol€any, katastralne uzemie Topol€any,
evidovany na liste vlastnictva &. XXXX ako:

- spoluvlastnicky podiel o velkosti 189/10000 k pozemku - parc. registra "C" evidovanej na katastralnej
mape ako parc. €. XXX druh zastavané plochy a nadvoria o vymere 751 m2,

- vlastnikom predmetu drazby je Q. B. U.. Q., narodeny XX.XX.XXXX X. Q. B. U.. B., C.A. XX XX.XXXX,
L. S. B.. S. XXXX/X, D., PSC 955 03.

VydraZitefom sa stal Zalovany v 3/ rade. Navrhovatelom drazby bol Zalovany v 1/ rade a dévodom
vykonania drazby bola realizacia zalozného prava navrhovatefa drazby ako z&loZného veritela
zapisaného v katastri nehnutelnosti na zaklade vkladu V XXXX/XX v prospech zalovaného v 1/ rade.
Zalobcovia Ziadaju, aby sud urgil, Ze predmetna drazba je neplatna z dévodov oznadenych v Zalobe.
Zalovany v 2/ rade povaZzuje navrh v celom rozsahu za nedévodny a z nizsie uvedenych dévodov Ziada,
aby sud navrh v celom rozsahu zamietol. Na zaklade nizSie uvedenych skuto€nosti ma Zalovany v 2/ rade
zato, Ze podmienky ustanovené zakonom pre uréenie predmetnej drazby za neplatnu neboli naplnené a
predmetna drazba je platna. Nepripustnost uplatfiovania dévodov po uplynuti lehoty pre podanie Zaloby
o neplatnost drazby. Zalovany v 2/ rade poukazuje na skuto&nost, Ze podla § 21 odsek 2 Zakona o
dobrovolnych drazbach musi Zalobca uviest vSetky dévody, pre ktoré Ziada ur€it dobrovolnu drazbu za
neplatnu v prekluzivnej lehote 3 mesiacov odo dfia udelenia priklepu a sid nemdze prihliadat na dévody
oznacené Zalobcami po uplynuti danej prekluzivnej lehoty.

Na iné dbévody, v rozsahu v akom neboli uvedené v Zalobe zo dfa 05.10.2018, nembze konajuci
sud prihliadat, nakolko prekluzivna lehota pre Ziadost o urlenie drazby za neplatnu uplynula dna
27.12.2018 (drazba sa konala 24.09.2018). K namietke ohfadne urCenia miesta vykonania predmetnej
opakovanej drazby uvadza, Ze maju za to, Ze uréenie miesta drazby v krajskom mieste kraja, v ktorom
sa predmet drazby nachadza (Nitriansky kraj), je za danych okolnosti plne v sulade s § 11 odsek
1 Zakona o dobrovolnych drazbach. Krajské mesto Nitra je od mesta Topol€any vzdialené cca 34,6
km (40 min. cesty autom) a v Nitre sa nachadza viac realitnych kancelarii, ako aj obchodnikov s
realitami ako v meste Topol€any, €o mohlo iba prispiet k va&Sej u€asti zaujemcov na drazbe. Rovnako
aj dopravné spojenie mesta Nitra so zvySkom Nitrianskeho kraja ako aj celej Slovenskej republiky
(cesta pre motorové vozidla R1) je lepSie ako s mestom Topol€any. Informacie o konani drazby a
o predmete drazby boli zverejnené v Notarskom centralnom registri draZieb, Obchodnom vestniku,
internetovom portali draZzobnika, na dalSich realitnych portaloch, v regionalnom periodiku a oznamenie o
draZbe bolo vyvesené na Uradnej tabuli mesta Topol€any. Maju za to, Ze za danych okolnosti vykonanie
predmetnej drazby v meste Nitra ni¢im neobmedzilo mozZnost Ulasti obyvatefov mesta Topol€any
alebo prifahlych alebo ktorychkolvek inych obci v Slovenskej republike na predmetnej drazbe. So
skusenosti ich spolo€nosti ako drazobnika vyplyva, Ze o drazby konané v menSich mestach je spravidla
podstatne niz8i zaujem ako o drazby vykonavané vo vacésich centrach. K celkovym namietkam ohladne
miesta a Casu drazby poukazuju na skutoénost, Ze sa na predmetnej drazbe zuc€astnilo 10 osbéb z
miest ako Banska Bystrica, Partizanske, Leopoldov, Kuzmice, Tren&in a iné a teda jej ¢as a miesto,
nepochybne neznemozhovali u¢ast’ akychkolvek oséb majucich zaujem nadobudnut predmet drazby.
Zalovany v 2/ rade ma dalej za to, ze Zakon o dobrovolnych drazbach ustanovuje povinnost vykonat
ohodnotenie predmetu drazby vypracovanim znaleckého posudku, ktory bol v prejednavanom pripade
vypracovany v sulade so zakonom €. 382/2004 Z.z. a Vyhladkou MS SR ¢&. 492/2004 Z.z. a ako taky
spifia podmienku ustanovenu § 12 odsek 1 Zakona o dobrovolnych drazbach pre spdsob ohodnotenia
predmetu drazby. Zalobcovia neuvadzaju Ziadne konkrétne nedostatky znaleckého posudku &. XXX/
XXXX zo dfia 26.06.2018 vypracovanom znalcom Ing.

Andrejom Galikom, ktoré by znamenali nepouzitelnost predmetného znaleckého posudku pre ucely
ohodnotenia predmetu drazby alebo poruSenie vy3Sie uvedenych pravnych predpisov o znaleckej
ginnosti alebo o stanoveni véeobecnej hodnoty majetku. Cituju § 12 odsek 5 zakona o DD . Zalobcovia
ani nevyuzili svoje pravo podla § 12 odsek 5 a maju za to, Ze tym zaniklo ich pravo namietat
spravnost ohodnotenia predmetu drazby. Poukazali na § 2 pism. g) Vyhlasky MS SR €. 492/2004 Z.z. .



Verejna drazba podfa zakona €. 527/2002 Z.z. je miesto, kde sa stretni ponuky v8etkych zaujemcov
o predmet drazby a vysledkom drazby je uréenie najvy$Sej ceny, za ktoru je predmet drazby v Case
jej konania mozné predat. VSeobecna hodnota uréena znaleckym posudkom slizi iba ako orientacna
Ziadne hranice pre vySku hodnoty predmetu drazby.. Je teda zrejmé, Zze nakolko konanie drazby a
vSetky informacie o predmete drazby boli riadne a v€as zverejnené vo vdetkych médiach vyZadovanych
Z o DD ako aj v dalSich médiach (webova stranka Zalobcu, dalSie realitné stranky), bol skutoény
kupyschopny trhovy zaujem o predmet drazby v €ase jeho ponuky prejaveny iba u€astnikmi drazby
a cena vygenerovana na predmetnej drazbe najlepSie odzrkadluje skuto&nu trhovu cenu predmetu
drazby. Na drazbe sa zuc&astnili 10 (desat) u€astnikov, ktori svojim rozhodnutim urobit’ alebo neurobit
podanie na drazbe urcili trhovi cenu predmetu drazby na mieste a v €ase jej ponuky v ramci drazby.
Pri hodnoteni primeranosti dosiahnutej ceny predmetu drazby je potrebné prihliadat’ aj na skuto¢nost,
Ze predaj nehnutelnosti v ramci vykonu zaloZzného prava predstavuje pre potencionalnych zaujemcov
negativum v désledku neistoty, ktora vyplyva z toho, ¢i predchadzajuci viastnik uvolni nehnutefnost
v primeranej lehote alebo bude vydrazitel nateny Zalovat pévodného vlastnika o vypratanie predmetu
drazby s tym, Ze drazobnik nema podla zakona Ziadne moznosti zabezpedit vypratanie predmetu drazby,
ak tak neurobi pévodny vlastnik dobrovolne. Dalej existuje pre vydrazitela riziko &i neddjde k napadnutiu
platnosti drazby, ako sa stalo aj v prejednavanom pripade. To vSetko je potrebné zohladhovat pri
pripadnom porovnavani ceny ktoru je mozné dosiahnut’ pri predaji v ramci vykonu zaloZzného prava s
cenou na ktorej sa predavajuci dohodne s kupujucim pri beznej kipnej zmluve. Je zrejmé, Ze predstavy
kupujuceho (nevynimajuc realitné agentury) o cene nehnutelnosti budu diametralne odliSné v pripadoch,
ked je nehnutelnost predavana priamo jej vlastnikom a s jeho sucinnostou pri garantovanom uvolneni
nehnutelnosti pre kupujuceho, ako v pripadoch, ked predavajuci neposkytuje kupujucemu (vydrazitefovi)
sucinnost, odmieta nehnutelnost vypratat a iniciuje sudny spor o neplatnost drazby, ktory moze oddialit
disponovanie kupujiceho s nehnutelnostou a nastolenie pravnej istoty aj o 2 a viac rokov. Uvadzaju
podstatné &asti odévodneni sudnych rozhodnuti, ktoré oddvodrfiuju zaver, Zze pre uréenie neplatnosti
drazby nie je beztak podstatna vySka ceny uréena znaleckym posudkom, ale iba skuto¢nost, €i bol na
ohodnotenie predmetu drazby vypracovany znalecky posudok vypracovany prislusSnym znalcom a &i
nebol inak poruseny zékon ¢&. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach., a to NS SR 20bo 95/2009, NS
SR 4 Cdo 87/2007, NS CR 21 Cdo 1263/2008 a KS v BB 13 Co 201/2011, KS BB 13 Co 49/2012,NS
CR 21 Cdo 1863/2013, NS SR 3 Cdo 233/2010.

Samotné ohodnotenie predmetu drazby znaleckym posudkom sluzi na informovanie zaujemcov o
moznej hodnote predmetu drazby, resp. o hodnote stanovenej odbornou Uvahou znalca, avSak nazor
o cene ktoru je konkrétny zaujemca o predmet drazby ochotny za predmet drazby zaplatit, t.j. hodnota
predmetu drazby, si urobi kazdy zaujemca o predmet drazby sam. Na vSeobecnu hodnotu predmetu
drazby ur€enu znaleckym posudkom mdze pritom zaujemca reflektovat, ale nemusi. Skuto¢na reédlna
hodnota predmetu drazby, na ktoru sa Zalobca v 1/ rade odvolava, je trhova hodnota a tu uréuje trh a nie
predstavy vlastnika o hodnote, ktord by mal jeho predmet vlastnictva mat. Opacény vyklad by znamenal,
Ze v pripade, ak by sa hodnota predmetu drazby za ktori ma zaujem nadobudnut predmet drazby aspori
jeden realny zaujemca, nezhodovala s hodnotou ktoru si predstavuje vlastnik predmetu drazby, nebolo
by mozné predmet drazby ako zaloh predat’ a zaloZzné pravo zaloZzného veritela by bolo negované, de
facto by zaniklo, €o nie je pravny nasledok ustanoveny OZ v €asti Upravy zalozného prava. Tvrdenie, Ze
je vedené sudne konanie o ur€enie istych pravnych skuto€nosti, nie je dostatonym tvrdenim dévodov
spochybniujucich platnost’ zaloznej zmluvy. Napr. komentar k Zakonu o DD k tejto otazke uvadza:
.Pouzity legislativny termin ,spochybnenie” je potrebné vylozit' tak, ze pre uspesnost Zaloby nestali
uviest ,pochybnosti“ o platnosti zmluvy, ale je potrebné riadne v sporovom konani uniest dokazné
bremeno a preukazat existenciu takych dévodov, ktoré spdsobili skuto&nu neplatnost’ spochybriovane;j
zéloznej zmluvy. Ulohou sidu v spore o neplatnost drazby bude posudit’ platnost’ zaloZznej zmluvy ako
predbeznu otazku. Ak sud dobjde k zaveru, Ze zalozna zmluva je platna, zalobu o neplatnost’ drazby
zamietne. Ak naopak zisti existenciu ddévodov, pre ktoré je zalozna zmluva neplatna, musi vyhlasit
drazbu za neplatnu.” V Zalobe nie su tvrdené Ziadne skutoCnosti, ktoré realne predstavuju poruSenie
Zakona o DD.

7. Zalobcovia v 1/a2/rade v pisomnom vyjadreni k vyjadreniam Zalovanych uviedli, Ze samotna podstata
a doévody, pre ktoré, okrem uvedeného v podanej Zalobe, bola Zaloba podana, spodiva v tom, Ze
Zalobca 1/ nikdy neuzavrel zdloZznu zmluvu, ktora bola titulom pre vykonanie drazby. Citovali § 21



ods. 2,4,5 zakona €. 527/2002 Z. z. V zmysle citovanych zakonnych ustanoveni sa v zakonnej
lehote Zalobcovia domahaju urCenia neplatnosti predmetnej dobrovolnej drazby vogi zdkonom uréenym
Zalovanym pre nasledovné viaceré zavazné poruSenia ustanoveni zakona o dobrovolnych drazbach,
ako aj Obc&ianskeho zakonnik v zneni neskorsich predpisov. V pripade, ak boli porusené ustanovenia
zakona o dobrovolnych drazbach alebo ak sa spochybriuje platnost zaloznej zmluvy, mdze osoba, ktora
tvrdi, Ze bola na svojich pravach dotknuta, poziadat’ sud, aby ur€il neplatnost drazby. Vynimkou su
pripady, ak dévody neplatnosti draZzby suvisia so spachanim trestného &inu a zarover ide o drazbu domu
alebo bytu, v ktorom ma predchadzajuci vlastnik predmetu drazby v €ase priklepu prihlaseny trvaly pobyt.
V tomto pripade je mozné domahat sa neplatnosti drazby aj po uplynuti trojmesacnej lehoty. V zmysle
uznesenia NajvysSieho sudu SR z 16. 12. 2010, sp. zn. 3 Cdo 186/2010 otazku neplatnosti dobrovolne;j
drazby neméze sud posudzovat v inom konani nez v konani podla ustanoveni zakona o dobrovolnych
drazbach, a to ani ako otazku prejudicialnu (predbeznu).K doposial nhaznaéenému uvadzaju, ze v inom
konani sa spochybriuje platnost’ zéloznej zmluvy, kde Zalobca 1/ nikdy neuzavrel so Zalovanym 1/
zaloznu zmluvu, ktoré bola zakladom pre vykonanie Zalobou napadnutej drazby. Takato Zaloba bola
podana uz rok pred podanim Zaloby v predmetnej veci. V tom &ase v roku 2017 bola Zaloba podana
cestou podatelne predpisaného sudu a vec bola pridelena na prejednanie zakonnému sudcovi podla
rozdelovnika prislusného sudu. V zmysle uvedeného teda v sudasnej dobe a uz rok pred podanim
Zaloby o neplatnost’ drazby, prebieha na Okresnom sude v Topol€anoch konanie o uréenie neplatnosti
zaloznej zmluvy a ur€enie, Zze zaloZzné pravo na nehnutelnostiach nevzniklo. Uvadzaju, Zze uz v inom
konani, Zaloba podand rok pred podanim Zaloby v danej veci, sa spochybriuje platnost zaloZznej zmluvy,
dalej uvadzaju, Ze pri uzavreti v inom konani napadanej zaloZznej zmluvy pochybila Zalovana 1/, a
to opravnena pracovnitka Zalovanej, v pripade ktorej nikdy nebol Zalobca 1/ pritomny, v tom, Ze pri
podpisovani zaloZnej zmluvy, o uzavreti akejkolvek zaloZnej zmluvy nemal Zalobca 1/ vedomost, napriek
tomu umoznila Zalovana 1/ bez jeho suhlasu, vedomia a prejavu akejkolvek slobodnej a vaznej véle
zmluvu podpisat v mene Zalobcu 1/ tretou osobou, ktora na takyto ukon nemala nikdy Ziadne opravnenie.

Z uvedeného vyjadrenia je zrejmé, Ze podpis na zaloznej zmluve, na zaklade ktorej bol zaloZeny
predmetny byt, bol sfalSovany, resp. bola bez vedomia Zalobcu 1/ zneuZita jeho osoba a bez suhlasu
Zalobcu jeho osobné Udaje a to prave v sucinnosti so Zalovanou 1/ zastupenou opravnenou osobou
na uzatvaranie predmetnej zaloZznej zmluvy. Pokial Zalovany 3/ ma za to, Ze v tomto konani, pripadne
v podanej Zalobe, neboli uvadzané ziadne dévody neplatnosti ZaloZnej zmluvy tak tvrdia, Ze tieto boli
uvedené, a to aj v ich pisomnych vyjadreniach a podporené aj tym, Ze v inom konani vedenom sudom
boli tieto vyjadrenia rovnako uvadzané. Zaroveri poznamenavaju, Zze obsah podanej Zaloby, ktorou
sa spochybriuje platnost zaloZnej zmluvy, ktora bola podkladom pre vykonanie drazby, je znamy ako
navrhovateflovi drazby, tak aj draZobnej spolo€nosti a rovnako aj notdrskemu dradu, ktorym bola spisana
notarska zapisnica o osvedceni o vykonani dobrovolnej drazby, nakofko vSetkym subjektom a v Case
eSte pred vykonanim drazby, boli tieto skuto€nosti Zalobcami oznamené. Teda touto cestou davaju
z&roven osobitne aj Zalovanému 3/ na vedomie, ak sa mu doposial takato informacia nedostala, alebo
0 nej doposial nema vedomost, Ze podstata konania o uréenie neplatnosti zaloznej zmluvy a urCenie,
Ze na nehnutelnostiach zalozné pravo nevzniklo spociva v tom, Ze Zalobca 1/ napadany pravny ukon
nikdy neuzavrel a o zriadeni zalozného prava nemal do momentu podania Zaloby Ziadnu vedomost.
Rovnako Zalobca 1/ ne€erpal a ani nemal vedomost’ o ¢erpani akéhokolvek hypotekarneho uveru, ktory
by bol zabezped&eny zriadenim z&lozného prava na jeho nehnutelnosti. Zalobca 1/ nikdy nepodpisoval
Ziadne zmluvy a ani iné pisomnosti, ani nikdy nedal suhlas, na zaklade ktorych by bolo zaloZzné pravo
platne zriadené. Prave z uvedenych dévodov bola podana Zaloba o ur€enie neplatnosti drazby, nakolko
drazbou bola postihnutéd nehnutelnost, na ktorej zalozné pravo bolo zriadené na zaklade neplatného
pravneho ukonu z doposial nazna¢enych dévodov, t. j. Ze Zalobca 1/ nikdy neuzavrel zaloZni zmluvu
a tuto v jeho mene a bez jeho vedomia a suhlasu uzavrela s bankou tretia osoba a to spésobom,
ktorym samotna Zalovana 1/, resp. jej zodpovedna pracovni¢ka umoznila uzavretie takejto neplatne;j
zmluvy. Rovnako v tejto suvislosti Zalobcovi 1/ nikdy neboli doru¢ené od prislusného katastralneho
uradu, opakuje nikdy, Ziadne pisomnosti o tom, Ze na byte bolo zriadené zalozné pravo, rovnako
tieto pisomnosti preberala za Zalobcu ina osoba bez opravnenia o om sa zalobca 1/ dozvedel az v
Case, kedy nasledne bola podana Zaloba o uréenie neplatnosti zaloZznej zmluvy a Ze zalozné pravo na
nehnutelnostiach nevzniklo.

8. Zalovany v 1/rade v dalSom pisomnom vyjadreni k vyjadreniam Zalobcov uviedol, 2e vo
vztahu k predmetnému vyjadreniu (kazdému z nich) Zalobcu mozZno konstatovat, Ze v podstate
neobsahuje relevantné vyjadrenie k prevaznej vacSine skutkovych a pravnych skuto&nosti / namietok



uvedenych Zalovanym v jeho vyjadreni k Zalobe, moZno ich tak povaZovat za zistené, resp. za
spravne. Zalobca sa podanou Zalobou domaha rozhodnutia sudu s nasledujucim obsahom: ,Sud
uréuje, Ze dobrovolna drazba, ktorej priebeh bol osved&eny notarskou zapisnicou C. XXXX/XXXX, C.
XXXXXIXXXX, C. XXXXX/XXXX zo dia 24.09.2018 vyhotovenou Mgr. Michalom Richterom, notarskym
kandidatom poverenym JUDr. Katarinou Valovou, PhD. notarkou so sidlom v Bratislave 1, Pribinova
10, vykonana dria 24.09.2018 so zacliatkom o 10:45 hod. v reStauracii Penzion ARTIN, salénik na
prizemi, Svatourbanska 107/37, 949 01 Nitra, ktorej predmetom boli nehnutefnosti zapisané v katastri
nehnutelnosti Okresného Uradu Topol€any, katastralny odbor na LV & XXXX, nachadzajuca sa v
katastralnom uzemi Topol€any, obec Topol&any, okres Topol€any, a to bytu &. XX, na 1.p., vchod: A,
bytového domu sup. €. XXXX postaveného na parc. C KN €. XXXX/XX v podiele 1/1 a podielu priestoru
na spoloénych &astiach a spolo¢nych zariadeniach domu vo velkosti 189/10000-in a s vlastnictvom
bytu spojeny spoluvlastnicky podiel k pozemku vo velkosti : 189/10000 k nehnutelnosti zapisanej v
katastri nehnutelnosti Okresného uradu Topol€any, katastralny odbor na LV €. XXXX, nachadzajuca sa
v katastralnom uzemi Topol€any, obec Topol€any, okres Topol€any a to parcela registra ,C" &. XXXX/XX
ako zastavané plochy a nadvoria o vymere 751 m2, je neplatnd.“, ako aj ndhrady trov konania vo vztahu
k Zalovanym v rade 1/ - 3/, ktori maju byt zaviazani vo vztahu k navrhovanému rozhodnutiu, resp. jeho
obsahu, spoloéne a nerozdielne (solidarne). Zaloba o uréenie existencie, pripadne neexistencie takejto
inej pravnej skutoénosti méze byt vyluéne Zalobou v zmysle ustanovenia § 137 pis. d) CSP. Citoval
§ 21 ods. 2 ZDD. Ako vyplyva z uvedenej pravnej normy, pravo na uréenie neplatnosti dobrovolnej
drazby méze byt: I. Uplatnené vyluéne osobitnou Zalobou podla ustanovenia § 21 ods. 2 ZDD, II.
Jej dévodmi (povinnymi tvrdeniami) su tvrdenia o tom Ze boli poruSené ustanovenia tohto zakona
(t.j. zdkona €. 527/2002 Z.z. - o dobrovolnych drazbéach), alebo tvrdenia o dévodoch, pre ktoré sa
spochybniuje platnost zaloZznej zmluvy a zaroven tvrdenie a preukazanie toho, Ze takymto porusenim
bol Zalobca dotknuty na svojich pravach. Ill. Tato Zaloba musi byt podana v uréenej lehote, 3 mesiacov
od udelenia priklepu (je tak stanoveny jej zadiatok i koniec), IV. Zakon zaroven stanovuje povinny
okruh G&astnikov (ak vystupuju na jednej strane maju povahu nerozluénych spolo€nikov) - v zmysle
ustanovenia § 21 ods. 4 ZDD uc€astnikmi sudneho konania o neplatnost drazby podla odseku 2 su
navrhovatel drazby, draZobnik, vydrazitel, predchadzajuci vlastnik a dotknuta osoba podla odseku 2.
Ako vo vztahu ku konaniu o uréenie neplatnosti dobrovolnej drazby uvadza Najvyssi sud SR: "Otazku
neplatnosti dobrovolnej drazby nemdze sud posudzovat v inom konani nez v konani podfa uvedeného
ustanovenia, a to ani ako otazku prejudicialnu (predbeznu)." (uznesenie NajvysSieho sudu SR z 16. 12.
2010, sp. zn. 3 Cdo 186/2010). V zmysle ustanovenia § 21 ods. 2 ZDD sa pre podanie takejto Zaloby
stanovuje 3 - mesacna lehota (poc&itana odo dfia udelenia priklepu). Z uvedeného vyplyva, Ze neplatnosti
dobrovolnej drazby sa mozno doméct vyluéne uplatnenim na sude a v stanovenej lehote, pricom sa
jednéd o lehotu prekluzivnu .Po marnom uplynuti prekluzivnej lehoty neexistuje subjekt, ktory by bol
aktivne legitimovany na to, aby poZiadal o toto Specifické urCenie (a z uvedeného dévodu neexistuje
ani ziaden pasivne legitimovany subjekt), rovnako z prekluzivneho charakteru tejto lehoty vyplyva, Ze
nie je mozné dévody po jej prepadnuti (prekludovani) rozSirovat. Uz z uvedeného dévodu nemézu byt
tvrdenia Zalobcu (v rade 1/) v predmetnom vyjadreni procesne relevantné, tieto v3ak nie su relevantné
ani z dalSieho dovodu. Citoval § 132 ods. 1 CSP s tym, Ze Zalobnym navrhom a jeho odévodnenim
(uvedenymi rozhodujucimi skutoénostami podla § 132 ods. 1 CSP) je sud - a to s ohfadom na charakter
sporového konania, nestrannost sudu a rovnost stréan v konani - zdsadne viazany. Citoval § 139,§140
ods.1,2 CSP s tym, Ze uvedené ustanovenia tak stanovuju, Ze v pripade, ak chce Zalobca menit obsah
navrhu na zacatie konania (Zzaloby) po podani Zaloby, resp. po jej doru¢eni Zalovanému, mbze sa tak
stat vylu€ne na zaklade jeho navrhu a s privolenim sudu (vo forme sudneho rozhodnutia - Uznesenia).
Uvedené zdkonna norma je len explicitnym zakotvenim dlhodobej konstantnej rozhodovacej praxe
NS SR. Zalovany prikladmo poukazuje na nasledujuce rozhodnutia -Uznesenie NS SR, sp.zn. 50bo
96/2011, (Uznesenie NS SR, sp.zn. 3 Obo 27/2015).... S ohladom na uvedenu skutoénost, t.j. Ze zo
strany Zalobcu doslo k procesnému konaniu, ktorého obsahom je uvadzanie novych skutkovych tvrdeni,
uvedené méze byt vo vztahu k tomuto konaniu (ako aj vo vztahu k druhej sporovej strane) relevantné
len v pripade, ak dbjde k pripusteniu zmeny Zaloby a to vo forme sudneho rozhodnutia (Uznesenia) -
uvedené uvadzame teoreticky, bez ohladu na Specificky charakter tohto konania a nemoznost' uvadzat
nové tvrdenia po marnom prepadnuti stanovenej lehoty. Do uvedenej doby nie je obsah uvedeného
podania vo vztahu k druhej sporovej strane nijako relevantny.

Ak teda Zalobca v rade 1/ vo svojom vyjadreni uvadza (hoci nekonkrétne a nereagujuc na konkrétnu
argumentaciu Zalovaného) niektoré nové skutkové tvrdenia, tieto nielenze su nespravne, ale i procesne
nerelevantné. Ak Zalobca v rade 1/ vo svojom vyjadreni uvadza, Ze v inom konani sa spochybriuje



platnost’ zaloznej zmluvy, kde Zalobca 1/ nikdy neuzavrel so Zalovanym 1/ zaloZzna zmluvu, ktoré bola
zakladom pre vykonanie Zalobou napadnutej drazby, je takéto tvrdenie tvrdenim novym a procesne
nepripustnym a to s ohladom na prekluzivny charakter lehoty na uvedenie dévodov i s ohladom na to,
Ze je uvedené uvadzané v Case po doruceni Zaloby Zalovanému a bez toho, aby doplnenie skutkovych
tvrdeni bolo nejako navrhované. Osobitne uvadzaju, Ze je vylu€ené plnit procesnu povinnost opisania
rozhodujucich skutognosti odkazom na oznacené dbkazy (§ 132 ods. 2 CSP). VSetko uvedené sa
vztahuje i na "tvrdenia" (nielen nespravne, ale uplne zjavne i nekonkrétne), Ze pochybila Zalovana
1/, a to opravnena pracovniCka Zalovanej, v pripade ktorej som nikdy nebol pritomny, v tom, Ze pri
podpisovani zaloZznej zmluvy, o uzavreti akejkofvek zaloznej zmluvy som nemal vedomost, napriek
tomu umoznila bez mdjho suhlasu, vedomia a prejavu akejkolvek mojej slobodnej a vaznej vble zmluvu
podpisat v mojom mene tretou osobou, ktora na takyto ukon nemala nikdy Ziadne opravnenie, resp.
Ze z uvedeného vyjadrenia (nevedno ktorého - poznamka Zalovaného) je zrejmé, Ze podpis na zmluve,
na zaklade ktorej bol zaloZzeny predmetny byt, bol sfalSovany, resp. bola bez vedomia Zalobcu zneuzita
moja osoba a bez suhlasu Zzalobcu moje osobné Udaje a to prave v uginnosti so Zalovanou 1/ zastupenou
opravnenou osobou na uzatvaranie predmetnej zéloznej zmluvy. V3etko vy3Sie uvedené sa vztahu
i na vyjadrenie zalobcu (Zalobkyne) v rade 2/, tato sa vébec nevyjadruje k vyjadreniu zalovaného,
iba sa "pripaja" k vyjadreniu zalobcu v rade 1/ (nie je v8ak zrejmé ku ktorému vyjadreniu. Z obsahu
vyjadreni je zrejmé, Ze rozhodujuce skuto€nosti neboli nijako ucinne popreté a je potrebné ich povazovat
za zistené. S poukazom na v8etky uvedené skutoCnosti Zalovany uvadza, Ze Zalobca musi najprv
nieCo relevantne (v sulade s hypotézou pravnej normy v ustanoveni § 21 ods. 2 ZDD) tvrdit, uvedené
preukazat a az nasledne sa uvedené médze stat relevantnym predmetom konania, kedZe tieto povinnosti
zo strany Zalobcu splnené neboli (nebola splnena ani povinnost kvalifikovaného, relevantného tvrdenia,
ani povinnost’ dbkazna, nebola preukdzana aktivna vecna legitimacia Zalobcu atd'.), navrhuju, aby: - sud
zo strany Zalobcu nepripustil Ziadne dalSie procesné navrhy, navrhy na doplnenie dokazovania atd. a v
pripade, ak ich pripusti, aby takéto navrhy zamietol, - a nasledne Zalobu zamietol a priznal zalovanému
(vo vztahu k Zalobcovi, kaZzdému z nich) narok na nahradu trov konania vo vyske vycislenej v zdkonom
stanovenej lehote.

9. Zalovany v 1 /rade sa na pojednavanie opakovane nedostavil, preto sud prejednal vec v jeho
nepritomnosti, prihliadol pritom na obsah spisu a vykonané dokazovanie.

10.  Zalobca v 1/rade na pojednavani uviedol, Ze trva na podanej Zzalobe. On Ziadnu z&lozni zmluvu
nepodpisoval, ani ni¢ nedostal do ruky. Uver automaticky nepodpisoval, to bol sfal§ovany podpis. Ako
si mohli dovolit vykonat drazbu, ked to bolo na sudnom konani. Chodili im tam vyzvanat. Namietaju,
pre€o prebehla drazba v Nitre, ked oni byvaju v Topol€anoch. On nevie o ni€om, na aku sumu bol tver
spraveny, preto namietali aj znalecky posudok. On drazbu ignoroval, o maju ¢o drazit. On im povedal,
Ze je to na sude v sudnom konani. On tym nechce mat ni¢. Drazobnici si chodili fotit z vonku byt. Oni
byvaju v byte, to je ich byt. Mali nedoplatok na najomnom, mali vyuctovanie, povedali im, Ze Zalovany
v 3/rade zaplatil dlzné najomné, akym dévodom, ked vlastnikom bytu je on. Nevie, i maju nejaky
nedoplatok aktualne.

11. Zalobkyha v 2/rade na pojednavani uviedla, Ze trva na podanej Zalobe. Ten byt je ich a nie Rovexu.
Oni nevedeli, Ze to predali. Vyhrazali sa jej nejaki z TrenCina, Ze aj tak to prehrate. Mlady pan, ktory tu
sedi, chodil a spinal rukami, aby ten byt predali. Im pisal Zalobu p. A.. Oni sa domahaju toho, Ze ona
tam chce doZzit. Ma rakovinu, cukrovku. Ju nahovorila na dver p. S., dala jej 52.000 eur uver, manzel
povedal, Ze H. je rozumna, mbzZe za neho podpisovat. Bolo to na O. ulici v Slovenskej sporitelni. Tam to
ona podpisala na 1.poschodi pred fiou a dcéra iSla hore na 3.poschodie a podpisala to za otca s tym,
Ze jej povedala, Ze do mesiaca vyplati nebankovkam peniaze. Oni nedostali Uverovd zmluvu, ni€ nema
od nej. Oni sem tam potrebovali peniaze, dcéra aj ona z nebankoviek a stretla p. S., ktora im ponukla
uver. p. A. je pravnik a vola sa U. A., je to najlepsi pravnik v Topol€anoch. Ona oznamila zalobcovi
v 1/rade o priebehu dejov, ktoré tu opisuje 01.10.2017 a hned iSli s tym v pondelok na sud a tak isto
iSli kvéli bankrotu na sud do Nitry. Je nebol doru¢eny znalecky posudok zo strany drazobnika, urite
nie, lebo ona podpisuje postarke.

12. Pravny zastupca Zalovaného v 1/rade na pojednavani uviedol, Ze nesuhlasia s podanou Zalobou.
Trva na podanom vyjadreni, kazdopadne trva na tom, Ze nie je mozné rozSirovat dévody neplatnosti
drazby po uplynuti prekluzivnej lehoty. Poukazuje na skuto€nost, ak niekto uvadza nejaké nové dovody,
tak v prvom rade je potrebné, aby ich odovodnil a preukazal. To su skutoCnosti, ktoré musi Zalobca
splnit' v &ase podania zalobného navrhu § 132 CSP, samozrejme tomu zodpoveda cela nasledujuca
procedura. Ak sud pripudta zmenu Zaloby, tak na to su nadviazané dalSie in&tituty, ako vyjadrenie



k zmene Zaloby. Ziada, aby sud prehodnotil svoje stanovisko, to nie je mozné, aby boli obchadzané
zakladné principy ¢l. 5 CSP.

13. Zastupca zalovaného v 2/rade na pojednavani uviedol, Ze nesuhlasia s podanou Zalobou, trvaju na
ich vyjadreni zo diia 01.02.2019, dorugili sudu drazobny spis. Maju za to, Ze neboli preukazané dévody
na uréenie neplatnosti drazby a Ziadaju Zalobu zamietnut.

14. Pravny zastupca Zalovaného v 3/rade na pojednavani uviedol, Ze nesuhlasia s podanou Zalobou.
trvaju na ich pisomnych podaniach, Ziadaju Zalobu zamietnut.

15. Svedkyna H. Q., dcéra Zalobcov na pojednavani uviedla, Ze vie, ¢o je predmetom vysluchu a a;j to,
Ze ona podpisala za otca zmluvu o zriadeni zaloZného prava k bytu dfia 07.12.2011. Ona si brala tver od
banky na prefinancovanie, nakolko mala finanéné problémy a viaceré Uvery a nemala vysoky plat. Ona
si brala uver od SLSP, a.s. uz v roku 2008, ku ktorému bola tiez podpisana zmluva o zriadeni zalozného
prava, kde tieZ podpisala tuto zmluvu za otca. Zalozna zmluva, o ktoru sa jedna, bola podpisana tak, Ze
p. S. jej povedala, Ze sa musi zalozit byt rodi€ov. Poznala ju jej matka z Praznoviec a matka vybavovala
u nej Uver na fu. Tato konkrétnu zmluvu zo dha 07.12.2011 podpisovala za Spolo¢enskym domom v
nejakej kancelarii, pricom p. S. robila v kancelarii na namesti a to tak, Ze isli s p. S. po jej pracovne;j
dobe do tejto kancelarie a tam podpisala zmluvu za otca. Ona musela byt v obchode do 16.30 hod.,
kde pracovala, takze mohla ist podpisat zmluvu az po pracovnej dobe. Matka nevie kedy podpisovala
zmluvu, Ci pred fiou alebo po nej. Ona si to uz nepamata, urcite ju nepodpisovala, ked tam bola aj
ona. Ona uz aj predtym podpisala zmluvu o zriadeni zaloZzného prava za otca v roku 2008, kedy SLSP
a.s. sidlila eSte na ul. O., kedy si brala dal$i uver od SLSP, mala aj predtym uver od tejto banky, ale
vtedy nepotrebovala, aby bol zaloZeny byt rodiCov, lebo uvery boli nizSie. V tom roku 2008 si brala aver
na vyplatenie starych uverov. Ked podpisovala predmetni zmluvu v roku 2011, boli uz nachystané
papiere a bola tam iba ona s p. S.. Neuvedomovala si, Ze pacha trestny ¢in Uverového podvodu a Ze
spolupachateflom bola aj matka, nechcela, aby otec vedel, Ze ma dlhy, lebo mala pred nim reSpekt a on
chodil na tyzdfiovky. Ako sa to udialo? Ona pracovala v ten defi do 16.30 hod. a Svagrina pre fiu prisla
a odviezla ju do Topol&ian a vylozila ju niekde pri Spoloéenskom dome. V budove, kde podpisovali
zmluvu, boli zamknuté dvere a p. S. jej priSla odomknut, lebo mysli si, Ze banka bola otvorena len do
17.00 hod. a uz bolo nie€o viac hodin. Matka to dohodla vSetko dopredu. Nepamata si, ¢i spolu s p. S.
telefonovali. Ako ste sa dozvedela, kedy mate prist do banky? Toto dohodla jej matka. Ci vie o tom, Ze
matka podpisala zmluvu? Zalozné pravo za otca podpisala ona. Matka urcite za seba podpisala zmluvu.
Ona si nepamata, ¢i matka uz bola podpisana na zmluve, ona tam davala podpis za otca. P. S. robila
v banke oproti VUB, ale nechcela to tam riesit, tak i$li do poboéky SLSP za Spologenskym domom.
Ona i$la priamo tam do tejto pobocky. Ci chcela od nich p. S. za toto nejaké peniaze?: Mysli si, Zze
dostavaju odmeny za Uvery. Mysli si, Ze to spravila preto, Ze ich poznala. Ona nebola na policii, nikto ju
nevolal. Nevie, & sa ma sama udat. Pracovné zavazky si pIni riadne. Ona splacala uver, ale potom mala
finanéné problémy a mala osobny bankrot. Mala dlhy u SLSP, Pohotovosti, Consumer Finance Holding.
Ona nepodvadzala aj inych veritelov pri uzatvarani zmluvy, pre€o potom tu podvadzala? Lebo surne
potrebovala peniaze, potrebovala to rieSit, aby sa to nikto nedozvedel. Ona mala v obchode manko,
stale sa to navySovalo, nadvazovalo to na seba, tak si musela brat' ivery. Ako to, Ze mala manko,
ked povedala, Ze si plnila pracovné zavazky? Stalo sa, Ze mala manko. Nevie to vysvetlit. Nevie, i
zle zaevidovala nejaké faktury, nezvladala v tom obchode robit. Nepamata si vySku manka, asi 5.000
eur. Ona uz tam nepracuje. Momentalne je na PN-ke, ale pracuje v nemocnici ako sanitar. Mala Uvery
z kazdej spolo&nosti asi 1.000 eur + uroky. Mala v SLSP 50.000 eur uver, z toho sa vyplacal aver, ktory
bol v SLSP. To bolo asi 25.000 eur + uroky. A ostatné mozno 15.000 eur bolo zostatok uverov. Ako
si to méze pamatat? Pohlada si doma papiere a méze to dolozit. Ona z Uverov splacala manko, aj
iné uvery. NieCo zaplatila naraz v obchode, nie€o jej strhavali z vyplaty. Pouzivala Uvery na splacanie
mesacnych splatok, o mala zobraté uvery z nebankoviek - Consumer, Postova banka, Pohotovost,
Essex, Cetelem karta. Dohromady to bolo asi 15.000 eur + 50.000 eur od SLSP. Ona presla procesom
osobného bankrotu v roku 2017. Je si vedoma trestnopravnej zodpovednosti, ktora suvisi s jej konanim.
Ona povedala zalobcovi v 1/rade o udajnych podpisoch za neho v roku 2017. Za&iatkom oktébra, mysli.
Potom mala znameho pravnika, ktory urobil Zalobu, ktord podali na sud. Kde bol Zalobca v 1/rade v
roku 2008 a v roku 2011? Chodieval na tyzdfiovky, robil pre Zeleznice, kde opravovali mosty. Chodil
domov na vikendy. Mysli, Ze tak robil az do déchodku. V roku 2011, ked' sa podpisovala zaloZzna zmluva,
Ziadatelom o uver bola ona, nebol tam spoludiznik. V roku 2008, ked sa podpisovala zalozna zmluva,
Ziadatelom o aver bola ona, nebol tam spoludiznik. Bola slobodna, tak sa zaloZil byt rodi¢ov. Jej matka
vedela vopred, Ze podpiSe zmluvu za otca, ona to dohodla s p. S.. Matka nepodpisala zmluvu aj za otca,
lebo nevedela napodobnit’ jeho podpis. Z uveru z roku 2011 boli vyplacané jej zavazky, ale aj matkine,
ktora mala tiez pozZi€ané peniaze z nebankoviek, nevie na €o si ona bravala peniaze. Asi potrebovala



na chod domécnosti. Matka mala ID vo vyske 1.000 Sk. Otec nemal uvery, mal iba Gver v SLSP, ale
tento Uver sa nesplacal uverom z roku 2011. Otec mal svoj Uver, tak nechcel, aby sa dalej zadlZovali.
Preto mu nepovedala, Ze aj ona m4 uver. Otec mal uver v SLSP ,tento uver nebol vyplacany z uverov z
rokov 2008 a 2011? Ona byva aktudlne u priatefa v BoSanoch. Minuly rok odiSla do Bojnic robit v juni
a dovtedy byvala v byte s rodi¢mi. Platobna disciplina jej rodi€ov k bytovému druzstvu bola zla, bol tam
vzdy nejaky dih. Ci si Spomina si, Ze by do bytu priSiel nejaky znalec ocenit byt? Mysli, Ze tam pri byt
priSiel niekto, ale otec ho nepustil do vnutra, otec jej to hovoril. Videla na internete fotky bytu zvonka.
Ona sa podielala na prevadzke bytu, ak matka nemala peniaze na lieky, na ndkup, tak jej dala peniaze,
ale nemali dohodnuté mesaéné platby. Ona neprispievala. Nemala s rodiémi dohodnuté, kofko im ma
davat. Pravnik, za ktorym i$la, to bol jej znamy. Ona ho dohodila rodi€om. Bol to p. A.. Pravnikovi &i
uhradzali nejaki odmenu? Ona nie a rodi€ia asi nie, lebo to nemali z Eoho platit.

16. Svedkyna T. S. na pojednavani uviedla, Ze z pozvanky pochopila, Ze manzelia Q. Zaluju SLSP a
dalSie dve spolo¢nosti a ona bola pozvana ako svedok. Ona je riaditelkou pobocky, pracuje v pobocke
24 rokov, ma kvantum klientov a nepaméata si vSetkych klientov. Po nahliadnuti do zmluvy uvadza, Ze
tato je z roku 2011 a nepaméata si na fiu. Nepamata si, ¢i Zalobca v 1/rade podpisoval zmluvu, Ze po
pracovnej dobe iSla podpisovat zmluvu s dcérou. Je tam podpisany. Su tam podpisy aj zamestnancov
banky. K tvrdeniam zo strany Zalobcov, ktoré aj naznadil Zalobca, Ze ak by boli tvrdenia H. Q. pravdivé,
mala by si na ten pripad paméatat, Ze p. H. Q. sa s fiou dohodla, Ze pride za fiou v decembri 2011, o
mala ona poradit, aby priSla a podpisala zaloZnu zmluvu bez pritomnosti otca v poboc¢ke sporitefne za
Spolo¢enskym domom. Dokonca, Ze jej ukazovala podpisovy vzor, aby ho mohla napodobnit. Nepamata
si na to? Nie, nepamata si ni€ také, Ze by mimo podpisovala. Nestalo sa jej za jej praxe 24-ro¢nej, Ze
by inad osoba podpisovala zaloznu zmluvu, ako bola v nej uvedena. Poznate manzelov Q. iba ako ich
klientov. Nestretavaju sa mimo pracovnej doby, nie su jej priatelia. Ich dcéru pozna tak isto ako klientku.
Zdravi sa na ulici s klientmi, ktorych pozna. Ci mala v roku 2011 vedomost o finanénych problémoch
Zalobcov? Ked prisli na uver, tak to spracovaval niekto. Ona si nepamata vbébec rok 2011, Ze by mali
financné problémy.

17. Sud vykonal dokazovanie vypocutim Zalobcov, hore uvedenych svedkyn, vSetky listiny pripojené
k podaniam ako dbkazy dorudil Zalobcom a Zalovanym a tieto oboznamil na pojednavani, oboznamil
strany s Notarskou zapisnicou C. XXXX/XXXX, C. XXXXX/XXXX zo dha 24.09.2018, Oznamenim
o dobrovolnej drazbe zo dha 09.08.2018, Zalobou o urCenie, Ze zalozné pravo nevzniklo a o
urCenie neplatnosti prdvneho Ukonu, Drazobnym spisom €. M. XXX/XX/XXB a z neho najma s
Vyhlasenim navrhovatela drazby, Vyzvou na umozZnenie ohliadky a ohodnotenie predmetu drazby +
dorucenky Znaleckym posudkom €. XXX/XXXX €l. 171-184, Vyzvou na umoZzZnenie vykonania ohliadky a
ohodnotenie predmetu drazby + doru€enky, Oznamenim o dobrovolnej drazbe, spisom sp. zn. XC/XX/
XXXXa z neho najma: - Zmluvou o zriadeni zaloZzného prava k nehnutelnostiam a mandatna zmluva zo
dfia 07.12.2011, Rozsudkom &.k. XC/XX/XXXX - 343 zo diia 30.04, Vkladovym spisom Okresného uradu
Topol€any - katastralny odbor sp. zn. A. XXXX/XX, Znaleckymi posudkom &.X/XXXX ako aj ostatnym
obsahom spisu a zistil, ze:

18. Dna 24.09.2018 o 10,45 hod. sa uskutoCnila v Nitre drazba nehnutelnosti v bezpodielovom
spoluvlastnictve manzelov- zalobcov v 1/a 2/rade:- zapisané v katastri nehnutelnosti Okresného Uradu
Topol€any, katastralny odbor na LV & XXXX, nachadzajuca sa v katastralnom uzemi Topol€any,
obec Topol€any, okres Topol€any, a to bytu & XX, na I. p. vchod: A, bytového domu sup. €. XXXX
postaveného na parc. C KN & XXXX/XX v podiele 1/1 a podielu priestoru na spolo¢nych €astiach a
spoloénych zariadeniach domu vo velkosti 189/10000-in spoluvlastnicky podiel Zalobcov ako predmet
bezpodielového spoluvlastnictva manzelov Zalobcov vo velkosti : 189/10000 k nehnutelnosti zapisane;j
v katastri nehnutefnosti Okresného Uradu Topol€any, katastralny odbor na LV & XXXX, nachadzajuca
sa v katastralnom uzemi Topol€any, obec Topol€any, okres Topol€any a to parcela registra ,C" &. XXXX/
XX ako zastavané plochy a nadvoria o vymere 751 m2.

19. Priebeh drazby bol osvedéeny Notarskou zapisnicou C. XXXX/XXXX, C. XXXXX/XXXX, C. XXXXX/
XXXX zo diia 24.09.2018 vyhotovenou Mgr. Michalom Richterom, notarskym kandiddtom poverenym
JUDr. Katarinou Valovou, PhD. notarkou so sidlom v Bratislave |, Pribinova 10. Z notarskej zapisnice
vyplyva, Ze dobrovolna drazba bola Uspesna. Predmet drazby bol vydrazeny za cenu 44.500 eur a
vydrazitelom sa stala spoloénost Rovex Reality plus s.r.o., ICO: 46 960 805. Vlastnicke pravo k predmetu
drazby prechadza drazbou na osobu vydraZzitela okamihom udelenia priklepu licitatora pod podmienkou,
Ze vydrazitel zaplati cenu v stanovenej lehote. Udelenim priklepu licitatora bola dobrovofna drazba
ukon&ena o 10.53 hodine diia 24.09.2018.



20. Pravnym titulom vzniku pohladavky bola Zmluva o splatkovom uvere €. XXXXXXXXXX
uzatvorena dna 07.12.2011, na zaklade ktorej Zalovany v 1/rade poskytol H. Q. Gver 52.435,14 eur
s urokmi v zmysle zmluvy. Tato zmluva bola zabezpelena zaloZnym pravom Zalovaného v 1/rade
k nehnutelnostiam v kat. Uz. Topol€any zapisanym na LV & XXXX a LV €. XXXX v bezpodielovom
spoluvlastnictve manzelov- zalobcov v 1/a2/rade.

21. V sulade so zakonom o dobrovolnych drazbach, poskytol Zalovany v 1/rade pisomné Vyhlasenie o
pravosti a vySke a splatnosti pohladavky zo dfia 26.09.2017, pre ktort navrhol vykon zaloZzného prava a
toto vyhlasenie je prilohou Zmluvy o realizacii drazby uzatvorenej so Zalovanym v 2/rade. Vo vyhlaseni
sa uvadza, Ze diZznikom je H. Q., zaloZcami / vlastnikmi predmetu drazby su Zalobcovia v 1/ a 2/ rade,
pravnym titulom je Zmluva o splatkovom tdvere €. XXXXXXXXXX uzatvorena dia 07.12.2011, vyska
pohfadavky ku dfiu 10.07.2017 je 52.435,14eur, z toho vySka istiny je 49.974,72eur a vyska prisluSenstva
je 5.460,42eur.

22. Cenu nehnutelnosti pre ucely dobrovolnej drazby urcil sudny znalec Ing. Andrej Galik, ktory
vypracoval znalecky posudok €. XXX/XXXX, v ktorom uréil vSeobecnu hodnotu predmetu drazby na
sumu 49.510,27 eur (zaokruhlene 49.500eur). Znalecky posudok €. XXX/XXXX bol doru¢eny Zalobcom
12.07.2018.

23. Z Oznamenia o dobrovolnej drazbe zo dna 09.08.2018 vyplyva, Ze drazba sa mala konat dna
24.09.2018 0 10.45 hod. v Restauracii Penzion ARTIN , salénik na prizemi, Svatourbanska 107/37, 959
01 Nitra. Oznamenie o drazbe bolo Zalobcom doruené dna 16.08.2018.

24. Zo Zmluvy o zriadeni zaloZzného prava k nehnutelnostiam a Mandatna zmluva zo dna 07.12.2011,
ktora mala byt uzavreta medzi Zalovanym v 1/rade ako zaloZnym veritefom a Zalobcami v 1/ a 2/rade ako
zalozcami vyplyva, Ze bolo zriadené zalozné pravo k nehnutefnostiam zapisanym na LV & XXXX a LV
€. XXXX pre kat. uz. Topof€any v BSM Zzalobcov v 1/ v 2/rade na zabezpeCenie pohladavky zalozného
veritela - Zalovaného v 1/rade, ktora vznikla zo Zmluvy o splatkovom uvere €. XXXXXXXXXX zo dfia
07.12.2011 uzatvorenej medzi zaloznym veritelom a H. Q. ako dlZznikom, na zaklade ktorej zalozny
veritel poskytol uver vo vySke 49,999eur, uroky, uroky z omeskania a vSetky poplatky a naklady spojené
s Uverovou zmluvou.

25. Zo Znaleckého posudku vypracovaného sudnym znalcom Vladimirom Rusnakom z odboru
pismoznalectvo €. X/IXXXX zo dfia 27.03.2020 vyplyva, Ze mikroskopickym skiumanim sporného podpisu
Zalobcu v 1/rade pomocou technickych prostriedkov neboli zistené Ziadne znaky, ktoré by nasvedc€ovali,
Ze pri jeho vyhotoveni bola pouZitd niektora metdda technického faldovania (skener - tlagiarefi). V okoli
podpisu sa nevyskytuju Ziadne pretlaené, obkreslené tahy, resp. stopy po gumovani - odstrafiovani stép
vyhotovenych priepisom alebo obkreslenim. Analyzou, popisom, premeranim a vzajomnou komparaciou
sporného podpisu ,Q.“ obsiahnutého na originaly pisomnosti ,Zmluva o zriadeni zalozného prava k
nehnutelnostiam a Mandatna zmluva zo dia 07.12.2011“ a porovnavacich podpisov B. Q., boli zistené
zhodné, podobné a identifikaéne hodnotné rozdielne charakteristiky znaky pisma.

Na zaklade posudenia identifikaCnej hodnoty a miery vyskytu zistenych znakov pisma ustanovil znalec
nasledovny zaver:

Sporny podpis ,Q.“ ktory je obsiahnuty na originaly pisomnosti ,Zmluva o zriadeni zaloZného prava
k nehnutelnostiam a Mandatna zmluva“ zo dfia 07.12.2011, nie je pravym podpisom B. Q. C..
XX XX XXXX.

26. Zalovany v 1/rade zaslal Oznamenie zo dfia 27.08.2018 k pripravovanej drazbe Zalovanému v 2/
rade a Notarskemu uradu JUDr. Katariny Valovej, PhD. (na ¢l. 476 az 479 spisu), o tom, Ze bola podana
Zaloba o ur€enie, Ze zaloZzné pravo na uvedenych nehnutefnostiach nevzniklo a o uréenie neplatnosti
zaloznej zmluvy, na zaklade ktorej bolo pristupené k vykonu zalozného prava v zmysle oznamenia o
dobrovolnej drazbe.

27. Podla §-u12o0ds.1,3,4 zak.€. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach, draZzobnik zaisti ohodnotenie
predmetu drazby podla ceny obvyklej v mieste a Case konania drazby. Ak ide o nehnutelnost, podnik,
jeho &ast alebo o kulturnu pamiatku alebo ak je vlastnikom predmetu drazby uzemny samospravny
celok alebo organ Statnej spravy, musi byt cena predmetu drazby uréena znaleckym posudkom, ktory
nesmie byt v defi konania drazby starSi ako est mesiacov. Znalec ohodnoti aj zavady, ktoré v désledku
prechodu vlastnictva alebo iného prava nezaniknu, a upravi prislusnym spésobom odhad ceny.

Vlastnik predmetu drazby, ako aj osoba, ktord ma predmet drazby v drzbe, alebo ngjomca su povinni po
predchadzajucej vyzve v ¢ase uréenom v tejto vyzve umoznit vykonanie ohodnotenia, ako aj obhliadku



predmetu drazby. Doba obhliadky musi byt vo vyzve ustanovena s prihliadnutim na charakter drazene;j
veci, pri nehnutelnosti spravidla tri tyZdne po odoslani vyzvy.

Ak osoba, ktora ma predmet drazby v drzbe, neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby,
ohodnotenie mozno vykonat z dostupnych udajov, ktoré ma drazobnik k dispozicii. Ak je navrhovatelom
drazby zalozny veritel, draZzobnik zaSle vlastnikovi predmetu drazby znalecky posudok, a to najneskor
30 dni pred diiom konania drazby.

28. Podla §-u 16 ods.1, 4,6 zak. €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach (dalej len ZDD), drazbu je
mozné vykonat len na zaklade pisomnej zmluvy o vykonani drazby, ktord uzavrie navrhovatel drazby s
drazobnikom; to neplati, ak ide o majetok Statu, ak je drazobnikom organ Statnej spravy, alebo ak ide o
majetok Uzemného samospravneho celku, ak je drazobnikom tento Uzemny samospravny celok alebo
ak je drazobnikom navrhovatel drazby.

z&kon neustanovuje inak. Prilohou zmluvy je aj pisomné vyhlasenie zaloZzného veritela o pravosti, vyske
a splatnosti pohladavky, pre ktord sa navrhuje vykon zalozného prava, a o tom, ze predmet drazby je
mozné draZzit (§ 7 ods. 2).

Vo veciach zakonného zaloZzného prava a v pripadoch, ak je predmetom drazby alebo opakovanej drazby
nemoze byt nizSie ako tri Stvrtiny hodnoty predmetu drazby uréenej znaleckym posudkom a v ostatnych
pripadoch vykonu zalozného prava nizSie ako polovica hodnoty predmetu drazby urenej znaleckym
posudkom.

29. Podla § 21 ods.2-5 Z&kona o dobrovolnych drazbach:

(2) V pripade, ak sa spochybriuje platnost zaloznej zmluvy alebo boli poruSené ustanovenia tohto
zakona, mdze osoba, ktora tvrdi, Ze tym bola dotknutéd na svojich pravach, poZiadat sud, aby urdil
neplatnost drazby. Pravo domahat sa ur€enia neplatnosti drazby zanika, ak sa neuplatni do troch
mesiacov odo dia priklepu okrem pripadu, ak dévody neplatnosti drazby suvisia so spachanim trestného
¢inu a zaroven ide o drazbu domu alebo bytu, v ktorom ma predchadzajuci vliastnik predmetu drazby v
Case priklepu hlaseny trvaly pobyt podla osobitného predpisu; ) v tomto pripade je mozné domahat’ sa
neplatnosti draZby aj po uplynuti tejto lehoty.

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

(4) Ugastnikmi sudneho konania o neplatnost drazby podla odseku 2 st navrhovatel drazby, drazobnik,
vydrazitel, predchadzajuci vlastnik a dotknuta osoba podfa odseku 2.

(5) Ak vydrazitel zmaril drazbu alebo ak sud uréil drazbu za neplatnu, u&inky priklepu zanikaju ku diu
priklepu.

30. Podra § 34 Obcianskeho zakonnika, pravny ukon je prejav vole smerujuci najma k vzniku, zmene
alebo zaniku tych prav alebo povinnosti, ktoré pravne predpisy s takymto prejavom spajaju.

Podla§ 35 ods.1,2 Obcgianskeho zakonnika , prejav vole sa mbze urobit konanim alebo opomenutim;
mdbze sa stat’ vyslovne alebo inym spbésobom nevzbudzujucim pochybnosti o tom, ¢o chcel u€astnik
prejavit. Pravne ukony vyjadrené slovami treba vykladat' nielen podla ich jazykového vyjadrenia, ale
najma tiez podla véle toho, kto pravny ukon urobil, ak tato vola nie je v rozpore s jazykovym prejavom.
Podla §37 ods.1 Obcianskeho zakonnika, pravny ukon sa musi urobit’ slobodne a vazne, ur€ite a
zrozumitelne; inak je neplatny.

Podla § 39 Obcianskeho zakonnika, neplatny je pravny ukon, ktory svojim obsahom alebo ucelom
odporuje zakonu alebo ho obchadza alebo sa prie€i dobrym mravom.

31.  Vzmysle § 137 pism. d) CSP ten ,koho vec sa nezakonne vydrazila, ma vzdy naliehavy pravny
zaujem na urceni neplatnosti drazby.

32. Na zaklade prevedeného dokazovania , zisteného skutkového stavu ako i jeho pravnej kvalifikacie
dospel sud k zaveru, Ze Zaloba Zalobcov v 1/ a 2/rade je dbvodna.

33. V konani sa Zalobcovia v 1/a 2/rade domahali neplatnosti dobrovolnej drazby a ako dbvody
uviedli, ze:

- bolo poru$ené ustanovenie §11 ods. 1 Zakona o dobrovolnych drazbach tym, Ze drazba sa uskuto&nila
v Nitre, priCom predmet drazby sa nachadza v Topol€anoch, ¢im sa znemoznilo zucastnit sa im na
draZbe a dohliadat' na jej priebeh a obmedzovalo to potencionalnych ucastnikov zucastnit’ sa jej
priebehu,

- ohodnotenie predmetu drazby, ked Zalobcovia povazuju za primerand hodnotu sumu
55.000-65.000eur , pricom znaleckym posudkom €. XXX/XXXX zo dfa 26.06.2018 bola uréena hodnota
predmetu drazby v sume 49.500eur a



- hlavnym dévodom podania Zaloby je skuto€nost, Ze Zalobca v 1/rade nikdy nepodpisal zmluvu o
zriadeni zalozného prava v prospech Slovenskej sporitelne, a.s.

34. Jednym z dbévodov pre uréenie neplatnosti drazby je, Ze zaloZzna zmluva trpi vadami, ktoré spésobuju
jej neplatnost. V zmysle podanej Zaloby sud skumal, €i bola zaloZzna zmluva, na zaklade ktorej doslo
k vykonu zaloZného prava, platna a &i neboli porusené ustanovenia zakona o dobrovolnych drazbach .
V konani o neplatnost drazby podla §21 ods. 2 ZoDD sudu nebrani vyslovit neplatnost’ drazby aj na
zaklade takej skutkovej okolnosti, ktoru sice Zalobca v Zalobe uviedol, hoci vyslovne nenamietal jej
rozpor so zakonom, ani ju vyslovne neoznacil za dévod neplatnosti drazby.

35. Z pripojeného spisu M. XXX/XX/XXB mal sud preukazané, Ze dha 24.09.2018 o 10,45
hod. sa konala v Meste Nitra dobrovolna drazba, ktorej predmetom boli nehnutefnosti nachadzajuce
v katastralnom uzemi Topol€any, obec Topol&any, okres Topol€any, a to bytu & XX, na I. p. vchod:
A, bytového domu sup. & XXXX postaveného na parc. C KN & XXXX/XX v podiele 1/1 zapisany
na LV €. XXXX a podielu priestoru na spolo¢nych &astiach a spoloénych zariadeniach domu vo
velkosti 189/10000-in spoluvlastnicky podiel Zalobcov v 1/a2/rade ako predmet bezpodielového
spoluvlastnictva manzelov Zalobcov vo vefkosti : 189/10000 k nehnutelnosti zapisanej v katastri
nehnutefnosti Okresného Uradu Topol€any, katastralny odbor na LV & XXXX, nachadzajuca sa v
katastralnom Uuzemi Topol€any, obec Topol&any, okres Topol€any a to parcela registra ,C" &. XXXX/XX
ako zastavané plochy a nadvoria o vymere 751 m2. Priebeh drazby bol osved€eny Notarskou zapisnicou
C. XXXX/IXXXX, C. XXXXX/XXXX, C. XXXXX/XXXX zo dna 24.09.2018 vyhotovenou Mgr. Michalom
Richterom, notarskym kandidatom poverenym JUDr. Katarinou Valovou, PhD., notarkou so sidlom v
Bratislave I, Pribinova 10.

36. Vlastnikmi predmetu drazby boli Zalobcovia v 1/ a 2/rade, navrhovatefom drazby a zaloZnym
veritefom bol Zalovany v 1/rade, drazobnikom bol Zalovany v 2/rade, vydrazitelom sa stal Zalovany v
3/rade.

37. Vydrazitelovi - Zalovanému v 3/rade bol udeleny na drazbe priklep, pricom v zmysle § 26 ods.5
zak.¢. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v 15- diiovej lehote uhradil cenu dosiahnutu vydrazenim,
¢im sa stal vyluénym vlastnikom predmetu drazby ku dfiu konania drazby, na zaklade udelenia priklepu
licitatorom . Kedze ide o uvedenu pravnu skutoénost, prislusna sprava katastra v takomto pripade
zapi8e vydraZitela ako vlastnika ku dfiu konania drazby zaznamom.

38. Dalej z prevedeného dokazovania vyplynulo, Ze pravnym titulom vzniku pohladavky Zalovaného v
1/rade bola Zmluva o splatkovom uvere €. XXXXXXXXXX uzatvorena dfia 07.12.2011, na zaklade ktorej
Zalovany v 1/rade poskytol H. Q. uver 52.435,14 eur s urokmi v zmysle zmluvy. Tato zmluva bola
zabezpec&ena zaloZznym pravom Zalovaného v 1/rade k nehnutelnostiam v kat. uz. Topol&any, zapisanym
na LV €. XXXX a LV &. XXXX pre kat. Uz. Topol€any v BSM zalobcov v 1/ v 2/rade podfa Zmluvy o zriadeni
zalozného prava k nehnutefnostiam a Mandatna zmluva zo dfia 07.12.2011, ktora mala byt uzavreta
medzi Zalovanym v 1/rade ako zaloZznym veritefom a Zalobcami v 1/ a 2/rade ako zaloZzcami, podla ktore;j
bolo zriadené zalozné pravo k nehnutelnostiam zapisanym na LV & XXXX a LV & XXXX pre kat. uz.
Topol€any v BSM Zalobcov v 1/ v 2/rade na zabezpedenie pohladavky zalozného veritela - Zalovaného
v 1/rade, ktora vznikla zo Zmluvy o splatkovom uvere €. XXXXXXXXXX zo dfia 07.12.2011 uzatvorenej
medzi zaloznym veritefom a H. Q. ako dlZnikom , na zaklade ktorej zalozny veritel poskytol Uver vo
vySke 49.999eur, Uroky, uroky z omeskania a v3etky poplatky a naklady spojené s uverovou zmluvou.

39. Zalovany v 1/rade poskytol pisomné Vyhlasenie o pravosti a vyske a splatnosti pohladavky zo
dna 26.09.2017, pre ktoru navrhol vykon zaloZného prava, z ktorého vyplyva, Zze dlznikom je H. Q.,
zalozcami / vlastnikmi predmetu drazby su Zalobcovia v 1/ a 2/ rade, pravnym titulom je Zmluva o
splatkovom uvere €. XXXXXXXXXX uzatvorend dria 07.12.2011, vySka pohladavky ku driu 10.07.2017
je 52.435,14eur, z toho vyska istiny je 49.974,72eur a vyska prisluSenstva je 5.460,42eur.

40. Cenu pre ucely drazby urcil sudny znalec Ing. Andrej Galik, ktory vypracoval Znalecky posudok &.
XXXIXXXX, v ktorom urcil vSeobecnu hodnotu predmetu drazby na sumu 49.510,27 eur (zaokruhlene
XXXX bol doruéeny Zalobcom 12.07.2018. Zalobcovia nepodali Ziadne namietky proti vypracovanému
znaleckému posudku.

41. V konani po vysluchu Zalobcov v 1/ a 2/rade, ktori tvrdili, Ze Zalobca v 1/rade nepodpisal predmetnu
zmluvu o zriadeni zaloZzného prava, Ze tuto podpisala ich dcéra za Zalobcu v 1/rade H. Q.T., po vysluchu
svedkyne H. Q.T., dcéry Zalobcov, ktora uviedla, ze ona podpisala predmetnd zmluvu za Zalobcu v 1/
rade a vypocuti svedkyne T. S., riaditelky poboCky Slovenskej sporitefne, a.s. v Topof€anoch, ktora
tvrdila, Ze predmetnu zaloznd zmluvu podpisovala so Zalobcami v 1/ a 2/rade, bolo na navrh Zzalobcov
nariadené znalecké dokazovanie, a zo zaverov Znaleckého posudku ¢&. X/XXXX zo dna 27.03.2020



sudneho znalca Vladimira Rusnaka, z odboru pismoznalectvo mal sud za nepochybne preukazané,
Ze sporny podpis ,Q.% ktory je obsiahnuty na originaly pisomnosti ,Zmluva o zriadeni zalozného
prava k nehnutefnostiam a Mandatna zmluva“ zo diha 07.12.2011, nie je pravym podpisom B. Q. C..
XX XX XXXX.

KedZe Zalobca v 1/rade ako bezpodielovy spoluvlastnik nehnutelnosti, ktoré boli predmetom drazby,
Zmluvu o zriadeni zalozného prava zo dfia 07.12.2011 nepodpisal, nedal suhlas na zriadenie zalozného
prava, pravny ukon zmluvy o zriadeni zalozného prava je absolutne neplathym pravnym ukonom od
zaciatku (ex tunc) a nemézu nastat’ pravne nasledky, ktoré sa na pravny ukon viazu, zaloZné pravo teda
nevzniklo a preto nemohla platne prebehnut ani dobrovolna drazba.

42. Pravny ukon mdze byt neplatny v celom rozsahu, ak dovodom neplatnosti je podstatna nélezitost
pravneho ukonu. V danej veci Zmluva o zriadeni zalozného prava k nehnutelnostiam a Mandatna
zmluva zo dfia 07.12.2011 je absolutne neplatnym pravnym ukonom, nakolko Zalobca v 1/rade, ktory bol
uvedeny v zmluve ako uc€astnik takéhoto pravneho ukonu, v skutoénosti takyto pravny ukon neuzavrel,
nepodpisal, nikoho vo svojom mene na takyto pravny ukon nesplnomocnil, v predmetnej zmluve boli
uvedené osobné uUdaje Zalobcu v 1/rade bez jeho vedomia a suhlasu a v zavere bola zmluva v jeho
mene podpisana, priom tento podpis nie je pravym podpisom Zalobcu v 1/rade, a uvedené umoznil
tretej osobe vykonat zélozny veritel - Zalovany v 1/ rade.

43. Z takto neplatne uzavretého pravneho ukonu nemézu nastat dalSie nasledky s takymto neplatnym
pravnym ukonom spojené, otazka posudzovania (ne)platnosti alebo (ne)existencie pravneho ukonu
je kategoriou objektivnou a suvisi s tym, ako relevantna pravna uprava normativne reguluje urcitu
Cast' 1'udského konania, a preto jej autoritativhe pravne posudenie nezavisi od subjektivnych predstav
u€astnikov tohto pravneho ukonu, ktoré suvisia s jeho pravnym hodnotenim, t. j. vnutorné presved&enie
uCastnika pravneho uUkonu nijakym spésobom neovplyviiuje otazku platnosti alebo existencie tohto
pravneho ukonu. (uznesenie Ustavného sidu SR z 15. decembra 2016, sp. zn. Il. US 922/2016). Danost
vble je zakladnym predpokladom kazdého pravneho spravania - tvori podstatnd, neopomenutelna a
ni¢im nenahraditelnu (vykladom neodstranitelnu) nalezitost pravneho ukonu. Pravny ukon je prejavom
vble, s ktorym pravny poriadok spaja vznik, zmenu alebo zanik prav a povinnosti u€astnikov pravneho
vztahu. Podstatu pravneho ukonu tvori prejav vole. Vola je nenahraditelnym elementom (prvkom)
prejavu vole.

44. Absolutna neplatnost pravneho ukonu nastava bez dalSieho zo zakona a hladi sa nan, ako keby
nebol urobeny, tato neplatnost neméze byt' zhojena dodatoénym schvalenim a nemdze sa konvalidovat
ani dodatoénym odpadnutim dévodu neplatnosti. Absolutne neplatny pravny ukon nespdsobi pravne
nasledky ani v pripade, Ze na jeho zaklade uz bolo kladne rozhodnuté o vklade vlastnickeho prava
do katastra nehnutelnosti. Pri posudzovani dévodov neplatnosti zmluvy je potrebné rozliSovat medzi
doévodmi neplatnosti, ktoré musia byt' u€astnikom tvrdené (napr. nedostatok slobody, vaznosti, rozpor s
dobrymi mravmi, pripadne omyl) a ostatnymi, ku ktorym sud prihliada z dradnej povinnosti (nedostatok
formy, neurcitost, nespésobilost’ subjektu zmluvu uzavriet, rozpor so zakonom a pod.) (rozsudok
Najvyssieho sudu SR z 30. jula 2012, sp. zn. 5 Cdo 208/2010) Neplatnost’ pravneho ukonu uvedena v
ustanoveni § 39 Obcianskeho zdkonnika ma povahu absolutnej neplatnosti. Neplatny je pravny ukon,
ktory nema niektori z nalezitosti, ktoré zakon pod sankciou neplatnosti pravneho ukonu vyzaduije,
plati, Ze pokial je nejaka vada pravneho Ukonu sankcionovana neplatnostou (a nejde pritom o niektory
z pripadov relativnej neplatnosti), ide o absolutne neplatny pravny ukon. Absolutne neplatny pravny
ukon, je pravny ukon, ktory nie je dovoleny. O takuto nedovolenost a teda absolutnu neplatnost
pravneho ukonu ide vtedy, ak svojim obsahom, alebo u¢elom odporuje zakonu, alebo zakon obchadza.
Obchadzanie zakona obsahom alebo u€elom urobeného pravneho Ukonu spravidla znamena, Ze pravny
ukon neodporuje sice vyslovnému zneniu ustanovenia, av8ak svojimi dosledkami sleduje ten ciel, aby
zakon dodrzany nebol(rozsudok Najvyssieho sudu SR, sp. zn. 40bo 20/2007, zo dia 29. januara 2008).
V danej veci doslo k takému konaniu, Ze zakon dodrzany nebol, pri€¢om ak bol spravou katastra povoleny
vklad vlastnickeho prava na zaklade absolutne neplatnej zmluvy, je realne dany len modus, av3ak chyba
titulus, teda platne uzavreta zmluva. Na zaklade absolutne neplatného pravneho ukonu nemohlo déjst’ k
platnému prevodu vlastnickeho prava k nehnutelnosti, a teda nemozno uvazovat o ochrane vlastnickeho
prava hoc i dobromyselného nadobudatela. Absolutna neplatnost pravneho ukonu sa nepremicéuije .



45. Na zaklade hore uvedeného preto sud rozhodol tak, ako je to uvedené vo vyroku tohto rozsudku
a urcil, Ze dobrovofna drazba, ktora sa konala dfia 24.09.2018 o 10,45 hod. v Meste Nitra, a ktorej
predmetom boli nehnutefnosti- byt €. XX, na I. p. vchod : A, bytového domu sup. €. XXXX zapisany
na LV €.3812 a podiel priestoru na spolo¢nych &astiach a spoloénych zariadeniach domu vo velkosti
189/10000-in zapisané na LV &. XXXX X. LV €. XXXX, nachadzajuce sa v katastrdlnom uzemi Topolcany,
ktorej priebeh bol osved&eny Notarskou zapisnicou C. XXXX/XXXX, C. XXXXX/XXXX, C. XXXXX/XXXX
zo dia 24.09.2018 vyhotovenou Mgr. Michalom Richterom, notarskym kandidatom poverenym JUDr.
Katarinou Valovou, PhD., notarkou so sidlom v Bratislave |, Pribinova 10, je neplatna.

Rozhodnutim sudu o neplatnosti drazby zanikaju u&inky priklepu ku diu priklepu, €o v praxi znamena
obnovenie vlastnickeho prava predchadzajuceho vlastnika.

46. Pokial zalovany v 1/rade dfia 8.12.2020 dorucil pisomné vyjadrenie , v ktorom okrem iného uviedol,
Ze zalobcovia v 1/ a 2./rade v Zalobe neuviedli pravdivé opisanie rozhodujucich skuto€nosti, Zalobcovia
k Zalobe nepripajili véas dokazy na preukazanie svojich tvrdeni, sud nie je nestranny, a nie je dodrZany
princip rovnosti zbrani a zasada rovnosti stran a nie su zachované pravidla spravodlivého sudneho
konania, namietal zakonnost a taktieZ aj spravnost znaleckého posudku, ktory bol vo veci vypracovany,
navrhol doplnit dokazovanie a to vypracovanim kontrolného znaleckého posudku, resp. vypodut
znalca, ktory vypracoval znalecky posudok, namietal aj spravnost metodiky vypracovania znaleckého
posudku, namietal , Zze nebola podana spravna zaloba na preskimanie zakonnosti vkladového konania,
poukazoval na institut dobrych mravov a ochranu dobrej viery nadobudatela prava - zalozného prava v
prospech zalovaného v 1/ rade, vzniesol namietku premli&ania, ktoru blizSie neSpecifikoval , iba uviedol,
Ze ak by namietka relativnej neplatnosti zaloznej zmluvy bola vznesena, Zalovany uplatfuje namietku
premli€ania tohto prava dovolavat sa relativnej neplatnosti uvedeného Ukonu a to vzhladom na &as
jeho uzatvorenia (r. 2011) a uplynutie premiCacej doby, Ziadal vykonat dékaz kontrolnym znaleckym
posudkom, k pripadne vysluchom znalca, ktory podal znalecky posudku , spristupnit mu originaly
podpisov, aby mohol nechat’ vyhotovit odborné posudenie, &i kontrolny znalecky posudok a neskor ich
pouzit ako dokaz, Zalovany v 1/ rade toto pisomné vyjadrenie dorudil sudu def pred konanim dalSieho
pojednavania , ktoré bolo nariadené na der 09. 12. 2020 o0 12:45 hod., pri€om znalecky posudok, ktory
bol vo veci vypracovany sudnym znalcom Vladimirom Rusnakom bol doru¢eny Zalovanému v 1/rade
uz diia 24.07.2020, ku ktorému sa mal Zalovany v 1/rade vyjadrit v lehote 10 dni .Ziadna zo stran sa
k znaleckému posudku nevyjadrila, s vynimkou Zalovaného v 3/rade, ktory pisomne drfia 12.05.2020
oznamil sudu na zéklade jeho vyzvy, Ze k predloZzenému znaleckému posudku nema Ziadne vyhrady a
ani pripomienky k jeho obsahu a zaverom.

47. Zalovany v 2/rade v pisomnom vyjadreni zo diia 08.12.2020 uviedol, Ze vznasa namietky voci
zaveru a obsahu znaleckého posudku, podfa neho Zalovany v 2/rade spochybnil spravnost znaleckého
posudku, ked v tomto pisomnom vyjadreni uviedol, Ze: a) nie je mozné prijat’ jednoznacny zaver o
nepravosti podpisu ako to urobil znalec, podla praxe znalcov sa vyjadruje v zavere vzdy urcita miera
pravdepodobnosti, Ze podpis je pravy alebo nepravy, b) znalec mal Uplne neekvivalentné vzory
podpisov Zalovaného v 1/rade, preto ak sud nenariadi vypracovanie druhého znaleckého posudku inym
znalcom, chce zabezpecit' vypracovanie sukromného znaleckého posudku Zalovanym v 2/rade.

48. Zalovany v 1/rade v dalSom pisomnom vyjadreni dorué¢enym stdu 18.01.2021 Ziadal vykonat
dokaz vysluch svedkov, vSetkych zamestnancov SLSPS, a.s., ktori prisli do styku so Zalobcami prip. ich
dcérou pri priprave a uzatvoreni zaloznej zmluvy aj pri inych bankovych obchodoch vratane p . S., za
ucelom konfrontacie so zalobcami resp. ich dcérou resp. obsahom ich vypovedi, zabezpedi ich ucast
na pojednavani, oznami sudu, ktori nie su v pracovhom pomere a zabezpedi ich vysluch sidom.

49. Sud dnia 21.01.2021 oznamil Zzalovanym v 1/ a 2/rade, Ze ni¢ nebrani Zalovanym v 1/ a 2/rade,
aby si dali vypracovat’ sukromny znalecky posudok, pokial si objednaju znalca, tomuto bude umoznené
nahliadat’ do spisu, zapoZzi¢at' si originaly podpisov Zalobcu v 1/rade, pri€om ur€il Zalovanym v 1/a 2/
rade lehotu na predlozZenie sukromného znaleckého posudku najneskér do terminu pojednavania t.j. do
15.02.2021 s poucenim, Ze inak sud nebude na sukromny znalecky posudok prihliadat.

50. Podla ustanovenia § 167 ods. 3 Civilného sporového poriadku, ak Zalovany uplatneny narok v celom
rozsahu neuznd alebo sud neurobi iné vhodné opatrenia, sud dorudi vyjadrenie Zalovaného Zalobcovi
do vlastnych ruk a umozni mu vyjadrit sa v lehote uréenej sidom. Zalobca uvedie dal$ie skutognosti
a oznaCi dékazy na preukazanie svojich tvrdeni; na neskdr predloZzené a oznatené skutoCnosti a
dbkazy sud nemusi prihliadnut. Sud poudi Zalobcu o nasledkoch sudcovskej koncentracie konania.
Podla ustanovenia § 167 ods. 4 Civilného sporového poriadku, ak sud neurobi iné vhodné opatrenia,
doruéi vyjadrenie zalobcu podla odseku 3 Zalovanému do vlastnych rik a umozni mu, aby sa k nemu
vyjadril v lehote uréenej sidom. Zalovany uvedie dal$ie skutoénosti a ozna&i dokazy na svoju obranu;



na neskor predlozené a oznagené skutocnosti a dokazy sud nemusi prihliadnut. Sud poudi Zalovaného
o nasledkoch sudcovskej koncentracie konania.

VSetky strany sporu boli pou€ené o nasledkoch sudcovskej koncentracie konania, priCom osobitne
strana sporu, ktora je zastupena advokatom (Zalovany v 1/ rade advokatom zastipeny je), musi mat
vedomost o procesnych pravidlach, lehotach a osobitne o sudcovskej a taktiez aj zakonnej koncentracii
konania.

51. Podla ustanovenia § 153 ods. 1,2 Civilného sporového poriadku, strany su povinné uplatnit
prostriedky procesného uUtoku a prostriedky procesnej obrany v€as. Prostriedky procesného utoku a
prostriedky procesnej obrany nie su uplatnené vé&as, ak ich strana mohla predlozit uz skér, ak by
konala starostlivo so zretelom na rychlost a hospodarnost’ konania, Na prostriedky procesného utoku
a prostriedky procesnej obrany, ktoré strana nepredlozila v€as, nemusi sud prihliadnut, najma ak by to
vyzadovalo nariadenie dal$ieho pojednavania alebo vykonanie dal$ich ukonov sudu. Zalovany v 1/ a 2/
rade nepodali svoje navrhy na doplnenie dokazovania, ktoré su obsahom ich pisomnych vyjadreni zo
dria 08. 12. 2020 a zo dna 18.01.2021 v&as, nakolko od doru€enia Znaleckého posudku ako poslednému
Zalovanému v 1/rade dna 24.07.2020 mali dostatok Casu (takmer 5 mesiacov) , aby takéto navrhy
sudu aj ostatnym stranam sporu oznamili, a su€asne sa vyjadrili aj k obsahu doru¢eného znaleckého
posudku. Zalovany v 1/ rade mal vedomost o troch terminoch pojednavani, ktoré sa mali uskutoénit
a aj so zretelom na tieto skuto€nosti bolo jeho povinnostou v€as oznamit sudu a ostatnym stranam
sporu svoje vyjadrenie a navrhy na vykonanie dékazov. Ziadne takéto navrhy nemal ani na dvoch
predchadzajucich pojednavaniach, ktoré sa vo veci samej uskutoénili. Na zaklade hore uvedeného sud
na pisomné vyjadrenia Zalovaného v 1/ a 2/rade zo dia 08. 12. 2020 a Zalovaného v 1/rade zo dna
18.01.2021 neprihliadol , ked nebol ani Ziadny dévod na to, aby vykonal dékazy, ktoré navrhli v tychto
vyjadreniach. Vo veci bolo vykonané dokazovania v rozsahu navrhov stran sporu, bol zisteny skutkovy
stav veci uz vykonanymi dékazmi a preto nebol dévod na doplnenie dokazovania, na zéklade navrhov
ktorejkolvek strany sporu z ohfadom na hospodarnost konania, aj so zreteflom na skuto€nost, Ze takéto
navrhy neboli podané v&as v sulade s ustanoveniami § 153 ods. 1 a 2 CSP.

52. V sporovom konani - vyznaCujucom sa zasadou kontradiktérnosti - sud zistuje skutkovy stav
z prostriedkov procesného Utoku a procesnej obrany uplatnenych stranami sporu v€as pri zohfadneni
sudcovskej a zakonnej koncentracie konania. Pre dokazovanie v sporovom konani podfa § 185
ods. 1 CSP plati, Ze vyluéne sud rozhodne, ktoré zo v€as stranami sporu navrhnutych dékazov vykona.
Prostriedky procesného utoku a prostriedky procesnej obrany nie su uplatnené v&as, ak ich strana mohla
predlozit uz skor, ak by konala starostlivo so zretefom na rychlost a hospodarnost konania. Civilny
sporovy poriadok dalej uvadza, v ktorych pripadoch nemusi sud prihliadnut’ na prostriedky procesného
utoku a prostriedky procesnej obrany, ktoré strana nepredlozila v€as, a to najma v pripade, ak by to
vyzadovalo nariadenie dalSieho pojednavania alebo vykonanie dalSich ukonov sudu. Neprihliadnutie
na prostriedky procesného Utoku alebo na prostriedky procesnej obrany je v8ak sud povinny uviest
v odovodneni rozhodnutia vo veci samej. Sudcovska koncentracia limituje navrhovanie ddkaznych
prostriedkov po¢as celého konania s prihliadnutim na aktivitu stran, ktorych cielom by malo byt rychle
a hospodarne vyriedenie ich vzajomného sporu. V danej veci, dékazy, ktorych vykonania sa domahal
Zalovany v 1/ rade, mohol uplatnit podstatne skér, najneskdr potom, ako mu sud dorudil znalecky
posudok, pri€om Zalovany v 1/rade nezaslal k jeho obsahu pisomné vyjadrenie a nenavrhol vykonat
Ziadne dékazy niekolko mesiacov, hoci sud na jeho Ziadost viac krat odrocil pojednavanie.

53. Z hore uvedenych dévodov sud neprihliadol na prostriedky procesnej obrany Zalovanych v 1/ a
2/rade, ktoré nepredloZili véas a nevykonal dokazy, ktoré navrhoval Zalovany v 1/rade aj so zretefom
na hospodarnost konania, ked bol zisteny skutkovy stav veci uz vykonanymi dékazmi a nebol dévod
na doplnenie dokazovania, pri€om poukazuje aj na ustanovenie § 185 ods. 1 CSP, podla ktorého
pri dokazovani v sporovom konani vyluéne sud rozhodne, ktoré zo v&as stranami sporu navrhnutych
dbkazov vykona.

54. Podla §-u 255 ods.1 CSP, sud prizna strane nahradu trov konania podfa pomeru Uspechu vo veci.
O naroku na nahradu trov konania Zzalobcov rozhodol sud v zmysle § 255 0ds.1CSP a zalobcom v 1/ a
2/rade, ktory mali vo veci plny uspech a mali by narok na nahradu trov konania voc¢i Zalovanym, nahradu
trov konania nepriznal, nakolko im v tomto konani Ziadne trovy nevznikli.

55. Podla §251 CSP, trovy konania su v8etky preukazané, odévodnené a ucelne vynaloZené vydavky,
ktoré vzniknu v konani v suvislosti s uplatfiovanim alebo branenim prava. V tejto veci Zalobcovia v 1/
a 2/rade boli oslobodeni od platenia sudnych poplatkov v celom rozsahu, Zalobcovia boli vo veci plne
uspesni, preto v zmysle § 255 ods. 1 CSP, ked v konani vznikli vydavky v suvislosti s vypracovanim
znaleckého posudku €. X/XXXX sudnym znalcom Vladimirovi Rusnakovi, sud sudnemu znalcovi
Vladimirovi Rusnakovi, bytom Turefi 519, 903 01 Senec priznal narok na nahradu trov proti Zalovanym



v 1/ - 3/ rade, ktori boli vo veci neuspesni, vrozsahu 100%. O vyske nahrady trov rozhodne vy3si sudny
uradnik samostatnym uznesenim po pravoplatnosti rozsudku.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozZno podat’ odvolanie do 15 dni odo dha jeho dorucenia, pisomne v dvoch
vyhotoveniach, cestou Okresného sudu Topol€any na Krajsky sud v Nitre.

V odvolani sa popri vSeobecnych naleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, a
akom rozsahu sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne (odvolacie dévod) a
¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh). Podanie treba predlozit s potrebnym poétom rovnopisov
a priloh tak, aby jeden rovnopis zostal na sude a aby kazdy ucastnik dostal jeden rovnopis s prilohami,
ak je to potrebné. Ak u€astnik nepredlozZi potrebny pocet rovnopisov a priloh, sud vyhotovi kdpie na
jeho trovy.

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada a dévody odvolania mdze odvolatel roz8irit' len do uplynutia
lehoty na odvolanie.

Odvolanie mozno odévodnit’ len tym, zZe

a) neboli splnené procesné podmienky,

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

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

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

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

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

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

h)rozhodnutie sudu prvej inStancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

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

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

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

a) sa tykaju procesnych podmienok konania,

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

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

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

Ak povinny dobrovolne nesplni, €o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, oprdvneny mdze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podla osobitného zakona (Exekucny poriadok).



