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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Nitra sudkynou JUDr. Zuzanou Singerovou v spore zalobcu: A. B. C. D., narodeny
XX XXXX, bytom E. XX, F., proti Zalovanému 1/: EOS KSI Slovensko s.r.o., Pajstunska 5, Bratislava,
ICO: 35724803, zastipeny advokatskou kancelariou: Remedium Legal, s.r.o., so sidlom Paj$tinska 5,
Bratislava, ICO: 53255739, 2/ U9, a.s., so sidlom Zelinarska 5, Bratislava, ICO: 35849703, zastipeny
advokatskou kancelariou: STANEK VETRAK & PARTNERI, s.r.0., so sidlom Dunajska 15, Bratislava,
ICO: 36795038, 3/ A. G., narodeny XX.X.XXXX, bytom H. XXXX/XX, F., zasttpeny advokatom: Mgr.
Patrik Stefkeje, so sidlom Skolska 3, Nitra, o neplatnost dobrovolnej drazby, takto

rozhodol:

|. Zaloba sa zamieta.

Il.  Zalovani 1/ az 3/ maju proti Zalobcovi narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 %.
odovodnenie:

1. Zalobca Zalobou poZzadoval, aby sud urdil, Ze dobrovolna drazba, predmetom ktorej bola drazba
nehnutelnosti evidovanych na liste vlastnictva €. XXX, katastralne uzemie: |., obec ., okres F., Okresnym
uradom Nitra - katastralny odbor a to: pozemky parcely registra ,C*: parc. Cislo: XXXX/X, vymera: 2623
m2, druh pozemku: zahrada, parc. &islo: XXXX/X, vymera: 51 m2, druh pozemku: zastavana plocha
a nadvorie parc. islo: XXXX/X, vymera: 1002 m2, druh pozemku: zahrada, parc. €islo: XXXX/X, vymera:
4 m2, druh pozemku: zahrada a stavba: so s. &. 500, na parcele &islo: XXXX/X, druh stavby: 10/
Rodinny dom, popis stavby: rodinny dom, ktora bola zverejnena v obchodnom vestniku €. 14/2023 dia
20.01.2023 pod ¢&. 5/2023, uskuto&nila sa na navrh Zalovaného 1/ dfia 28.02.2023 a bola organizovana
Zalovanym 2/ ako drazobnikom, v ktorej licitator udelil priklep Zalovanému 3/ ako vydrazitefovi a jej
priebeh bol osved&eny notarskou zapisnicou €. F. XX/XX, NZ XXXX/XX, F. XXXX/XX je neplatna.

2. Zalobu odévodnil tym, Ze bol pévodnym vlastnikom uvedenych nehnutelnosti. Zalovany 1/ ako udajny
zélozny veritel navrhol vykonanie ich dobrovolnej drazby podla zakona €. 527/2002 Z.z o dobrovolnych
drazbach, ktora drazba sa uskutoCnila dfa 28.02.2023, organizoval ju Zalovany 2/ ako drazobnik, v
drazbe licitator udelil priklep Zalovanému 3/ ako vydrazitelovi, cena dosiahnuta vydraZzenim bytu (?) bola
podla jemu dostupnych informacii 136 000 eur a priebeh drazby bol osved&eny notarskou zapisnicou
C. F. XX/IXX, F. XXXX/XX, F. XXXX/XX. Z dévodu pochybeni, resp. opakovanych poruSeni pravnych
predpisov drazobnikom a tiez Zalovanym 1/ pri doru€ovani pisomnosti tykajucich sa drazby, nemal v
zakonnej lehote pred konanim drazby vedomost o jej konani, priebehu a nema doposial ani vedomost
o tom v akom zneni vyhotovil notar notarsku zapisnicu osved&ujdcu priebeh drazby. Udaje o vykonani
zaznamu v prisluSnom liste vilastnictva k nehnutefnostiam, ako aj o vydraZzitelovi a v podstate o celom
priebehu vykonu zaloZného prava ziskal iba z verejne dostupnych informacii na internete. V procese
pripravy a uskutoCnenia vy$Sie uvedenej drazby doslo podfa jeho nazoru k viacerym poruseniam
zakona o dobrovolnych drazbach a ku konaniu hrubo porusujucemu dobré mravy, na zaklade ¢oho



doSlo k podstatnému zasahu do jeho prav. Za najzavaznejSie poruSenie zédkona o dobrovolnych
drazbach v procese realizacie predmetnej drazby povazuje, Ze a) pohfadavka zaloZného veritefa je,
resp. bola vymahana aj v exeku¢nom konani a zaroven aj prostrednictvom vykonu zalozného prava,
Co povazuje za nepripustné, najma ale nielen z dévodu navySovania trov konania ako exekué&ného,
tak aj nakladov dobrovolnej drazby, b) celkova hodnota drazenych nehnutelnosti, ktoré pozostavali z
viacerych nehnutelnosti, ktoré je mozné uzivat samostatne presahovala viac ako 3 krat vy8ku samotnej
pohladavky, na zaklade ¢oho je zrejmé, Ze nebolo potrebné drazit’ vSetky nehnutelnosti, ale iba niektoru
z nich, c¢) postupenie pohfadavky z pravneho predchodcu zaloZného veritela na zaloZného veritela
mu nebolo riadne oznamené, d) drazobnik doruoval vSetky pisomnosti v skratenej 7 dnovej lehote
tak, aby nemal mozZnost' si doru€ované zasielky prevziat a takto mu doru€oval minimalne drazobnu
vyhlasku, znalecky posudok a tieZ oznamenie o zacati vykonu zaloZzného prava, e) znalecky posudok
bol vyhotoveny v zrejmom rozpore s platnou pravnou uUpravou, na zaklade ¢oho bola aj hodnota
drazenych nehnutefnosti uréena 3 nasobne nizSia ako bola redlna hodnota nehnutelnosti v danom
Case a mieste, teda viacnasobne podhodnotena a obsahuje aj zrejmé chyby ako napr. dostupnost
sieti k nehnutelnostiam, opis neexistujucich stavieb a pod., na zaklade €oho je mozné ho oznadit za
nepravdivy, resp. neuplny, f) Zalovani 1/ a 2/ mu ako dIZnikovi aj napriek jeho opakovanym Ziadostiam
neoznamili vySku pohfadavky, ktorej splinenie sa realizovalo prostrednictvom drazby, neposkytli mu
Ziadnu sucinnost, nereagovali na jeho Ziadosti o oznamenie vysky dlznej sumy a platobnych udajov
pre zaplatenie pohladavky aj napriek tomu, Ze mohol pohladavku zaplatit eSte pred drazbou a predist
tak predaju nehnutelnosti na drazbe. Kedze ide o poruSenie zdkona o dobrovolnych drazbach takej
intenzity, o je samo o sebe dévodom ur€enia neplatnosti dobrovolnej drazby, podal Zalobu o uréenie
neplatnosti dobrovolnej drazby. Zalobca az nasledne sidu predloZil vypis z listu vlastnictva &. XXXX
pre kat. uz. ., jeho emaily zo dna 24.2.2023 a 27.2.2023 adresované zalovanému 1/ a tri oznamenia
o uloZeni zasielok od Zalovaného 2/ zo dna 19.12.2022, 24.1.2023 a 7.3.2023.

3. Zalovany 1/ namietal, Ze Zalobca nepreukéazal Ziadne poru$enia zakona o dobrovolnych drazbach
podfa § 21 ods. 2 zakona o dobrovofnych drazbach a ani nespochybriuje platnost zaloZnej zmluvy,
¢o by mohlo mat’ za nasledok neplatnost’ drazby. K jednotlivym namietkam Zalobcu uviedol, Ze Ziadny
pravny predpis nezakazuje, aby veritel pristipil na zéklade exeku€ného titulu k navrhu na vykonanie
exekucie a nasledne (napriek prebiehajucemu exekuénému konaniu) k vykonu zaloZného prava. Vykon
zalozného prava sa tyka aj nehnutelnosti, ktoré boli predmetom zabezpecenia pohladavky v zmysle
zaloznej zmluvy. K vykonu zalozného prava pristupil na zaklade suhlasu Zalobcu, ktory vyjadril uzavretim
zaloznej zmluvy. Zalobca ma evidentne vedomost o postipeni pohladavky a o zmene veritela, ked ako
sam uvadza, Zalovaného 1/ kontaktoval za u€elom vycislenia zostatku dlhu. Subjektivny dojem Zalobcu,
Ze cena predmetu drazby ur€ena znaleckym posudkom nie je adekvatna, neméze byt relevantnym
dévodom pre urCenie neplatnosti drazby. On si splnil svoju povinnost podla § 12 ods. 1 zakona o
dobrovolnych drazbach tym, Ze zabezpecil ocenenie nehnutefnosti znalcom. Hodnota nehnutelnosti
sa da jednoznacne a presvedcCivo urCit az na drazbe, teda na mieste, kde sa stretne dopyt a ponuka.
Zalobu preto navrhol zamietnut. Pripojil navrh na zriadenie exekuéného zalozného prava, oznamenie
0 postupeni pohladavky, uverovu zmluvu, zaloZznu zmluvu a oznamenie o vykonani zapisu v katastri
nehnutelnosti.

4. Zalovany 2/ namietal, Ze predpokladom Uspechu Zalobcu v konani o uréenie neplatnosti drazby
je preukazanie kumulativneho splnenia nasledovnych podmienok: poruSenie ustanoveni zakona o
dobrovolnych drazbach, poSkodenie prav Zalobcu a pri€inna suvislost medzi porusenim ustanoveni
zakona o dobrovolnych drazbach a poskodenim prav Zalobcu. Rovnako namietal, Ze zo Ziadneho
pravneho predpisu nevyplyva, Ze by veritel pohladavky nemohol pohladavku vymahat v exekuénom
konani a zarover ako zalozny veritel nemohol podat’ navrh na vykonanie drazby draZobnikovi, pricom
podla jemu dostupnych informacii Zalovany 1/ ako zalozny veritel neudelil sidnemu exekutorovi
suhlas s predajom predmetu drazby a preto neexistovala Ziadna zakonna prekézka na to, aby sa
drazba realizovala. Zalobca sice namietal, Ze hodnota draZenych nehnutelnosti presahovala viac ako
trojnasobok samotnej pohladavky, uvedené viak nepreukazal, priCom netvrdil, Ze by vySka pohladavky,
pre ktori sa drzba realizovala nespifiala zakonné minimum stanovené v citovanom ustanoveni.
Namietal, Ze podla jeho informacii si pravny predchodca Zalovaného 1/ splnil svoju zakonnu povinnost
a zalobcovi postupenie pohladavky oznamil. Zo Zziadneho platného predpisu nevyplyva, Ze by Zalovany
2/ nemohol skratit ulozna lehotu pri doru€ovani zasielok, priCom nepreberanie zasielok bolo zo strany
Zalobcu uc&elové a tak sa zasielky povazovali za doru€enu dfiom vratenia aj vtedy ked sa adresat
o tom nedozvie. V danom pripade bol predmet drazby ohodnoteny znaleckym posudkom, ktory



vypracoval znalec zapisany v zozname znalcov a preto si drazobnik splnil vietky svoje povinnosti v
suvislosti s ohodnotenim predmetu drazby, pri¢om Zalobca svoje namietky nepreukazal. Zalobca sa
na neho neobratil so Ziadostou o vycislenie pohfadavky, preto ani takejto jeho neexistujucej Ziadosti
nemohol vyhoviet’ a Zalobca nepreukazal, Ze by o vyc€islenie poziadal. KedZe on v celom drazobnom
procese postupoval s maximalnou odbornou starostlivostou, transparentne a v sulade so zakonom o
dobrovolnych drazbach a Zalobca nepreukazal poruSenie Ziadneho ustanovenia zakona, nepreukazal
vznik ujmy na svojich pravach, ktory mu mal v procese drazby vzniknut a kauzalny nexus medzi
poruSenim zakona a ujmou, je Zaloba Zalobcu v celom rozsahu nedbévodna a navrhol ju zamietnut.
Pripojil notarsku zapisnicu, oznamenie o drazbe, kdpiu obalok, znalecky posudok s prilohami a to
objednavkou znaleckého posudku a protokolom o vykonani ohodnotenia nehnutefnosti.

5. Zalovany 3/ so Zalobou uplatnenym narokom nesuhlasil a uviedol, Ze dfia 28.02.2023 sa zudastnil
dobrovolnej drazby, kde splnil vSetky podmienky ur€ené v oznameni o dobrovolnej drazbe a nakofko jeho
podanie na predmetnej drazbe bolo najvyssie, bol mu licitdtorom udeleny priklep. Zakon o dobrovolnych
drazbach uvadza v suvislosti s konanim drazby iba dve lehoty, ktoré pri skimani obsahu podanej Zaloby
boli zachované. Pohladavka pbvodného veritela Wistenrot poistoviia a.s., ktora bola pre neplnenie
zosplatnena a exekuéne vymahana od roku 2019, bola na Zalovaného 1/ postupena v roku 2022.
Je absurdné tvrdit, Ze volba spbsobu uspokojenia pohfadavky veritela dobrovolnou drazbou méze
byt dbvodom neplatnosti drazby najma ak bolo exekuéné zalozné pravo veritela zapisané na listoch
vlastnictva v ase konania drazby aZ 6 v poradi. Ak mal Zalobca pochybnosti o tom kto je jeho veritelom,
mohol plnit do notarskej uschovy. Absencia ozndmenia o postipeni pohladavky alebo neperfektnost
takéhoto aktu nema vplyv na prechod pohladavky na iného veritela. Zalobca sa navy$e ani nepokusal
Zalovaného 1/ kontaktovat’ a teda jeho pravne postavenie veritela akceptoval. Snaha o Uhradu dlhu zo
strany Zalobcu nebola zrejme myslena doslovne, ¢o vyplyva z obsahu jeho mailov a spésobu, ktorymi
tieto Ziadosti zasielal.

6. Zalobca sa k vyjadreniam Zalovanych nevyjadril.

7. Pravni zastupcovia Zalovanych na pojednavani dfia 4.4.2024 na svojich namietkach proti Zalobe trvali
a navrhli ju zamietnut, pri€¢om pravna zastupkyfa Zalovaného 2/ zopakovala, Ze Zalovany 2/ pri drazbe
postupoval s odbornou starostlivostou a v sulade so zakonom o dobrovolnych drazbach a Zalobca
nepreukazal poruenie zakona a preto nebol aktivne vecne legitimovany na podanie predmetnej Zaloby.

8. Sud dna 4.4.2024 pojednaval podla § 180 CSP bez pritomnosti Zalobcu, ktorému bolo predvolanie na
pojednavanie riadne a v€as dorucené, pretoze o odroenie pojednavania nepoziadal a ani svoju neucast
neospravedinil.

9. Sud posudil podstatné skutkové tvrdenia a pravne argumenty Zalobcu a Zalovanych, oboznamil
listinné dékazy, ktoré neboli protistrane doru¢ené a to aktualne listy vlastnictva €. XXXX J. XXXX pre
k.U. I, z ktorych povaZoval za preukazané nasledovné skuto€nosti:

10. Z uverovej zmluvy €. 25672196 uzavretej diha 18.06.2007 medzi Wistenrot stavebna sporitelfia a.s.
ako velitelom a Zalobcom ako diZznikom vyplyva Ze veritel sa zaviazal poskytnut diZnikovi medziuver
vo vySke 1 200 000 Sk.

11. Zo z&loZnej zmluvy uzavretej dnha 18.06.2007 medzi Wustenrot stavebnd sporitelfia a.s. ako
zaloznym veritelom a Zalobcom ako zaloZzcom vyplyva, Zze na zabezpecenie pohladavky z uvedenej
uverovej zmluvy bolo zriadené zalozné pravo na majetok zaloZcu a to nehnutelnosti nachadzajuce sa v
katastralnom uzemi I. evidované na liste vlastnictva €. XXX a to: rodinny dom so supisnym &islom XXX
F. K. L. XXXX/X a parcely registra ,C* parcela Cislo XXXX/X o vymere 51 m2 druh parcely zastavana
plocha a nadvoria, parcela €islo XXXX/X o vymere 2623 m2 druh parcely zahrady, parcela &islo XXXX/X
o vymere 1002 m2 druh parcely zahrady, parcela ¢islo XXXX/X o vymere 864 m2 druh parcely zahrady
a parcela €Cislo XXXX/X o vymere 106 m2 druh parcely zahrady. Z €&l. lll zaloZnej zmluvy vyplyva,
Ze Zalobca suhlasil s tym, aby zalozny veritel uspokojil svoju pohladavku vykonom zaloZného prava
predajom zalohu na dobrovolnej drazbe podla § 151j Obc&ianskeho zakonnika a zakona &. 527/2002
Z.z. o dobrovolnych drazbach v pripade ak nebude plnit akékolvek podmienky dohodnuté v zaloZnej
zmluve a zélozny veritel bude Ziadat’ okamzité splatenie celého zostatku Uveru zabezpe&eného touto
zaloznou zmluvou.



12. Z oznamenia o postupeni pohladavky zo dfa 07.03.2022 vyplyva Ze veritel ako postupca oznamil
Zalobcovi, Ze pohladavku z predmetnej zmluvy o uvere, ktoru evidoval vo vySke 27 777,42 eur postupil
na Zalovaného 1/ ako postupnika s tym, Ze od prevzatia ozndmenia je Zalobca povinny plnit vSetky svoje
povinnosti podla zmluvy Zalovanému 1/ ako postupnikovi.

13. Z navrhu Zalovaného 1/ zo dfia 03.02.2022 vyplyva, Ze sudnemu exekutorovi v exeku¢nom konani
proti zalobcovi ako povinnému navrhol zriadit exeku€né zalozné pravo na nehnutelnosti vo vlastnictve
Zalobcu a zarovenh mu oznamil, Zze neposkytuje suhlas s predajom nehnutelnosti.

14. Zo znaleckého posudku €&islo 180/2022 zo dria 07.12.2022, ktoré vypracoval znalec B. J. M. vyplyva,
Ze bola stanovena vSeobecna hodnota rodinného domu s.€. 500 na parcele €. XXXX/X, parcely &islo
XXXXIX, XXXXIX, XXXXIX J. XXXX/X v katastralnom uzemi |. pre uCely dobrovolnej drazby vo vyske
102 000 eur. Prilohou znaleckého posudku bola objednavka Zalovaného 2/ zo dfia 28.10.2022 na
vypracovanie znaleckého posudku a protokol o vykonani ohodnotenia nehnutefnosti, z ktorého vyplyva,
Ze ohliadka bola uskuto¢nena dfia 23.11.2022 o 11.00, pri¢om rodinny dom bol nepristupny, neobyvany
a rozostavany.

15. Z oznamenia o drazbe zo dna 18.01.2023 a z verejne dostupného obchodného vestnika vyplyva,
Ze na navrh Zalovaného 2/ bolo v Obchodnom vestniku €. 5/2023 zverejnené oznamenie o dobrovolnej
draZbe nehnutelnosti evidovanych na liste vlastnictva €. XXX, katastralne uzemie: ., obec Lehota, okres
Nitra, Okresny urad Nitra - katastralny odbor a to: Pozemky parcely registra ,C*: parc. Cislo: XXXX/
X, vymera: 2623 m2, druh pozemku: zahrada, parc. €islo: XXXX/X, vymera: 51 m2, druh pozemku:
zastavana plocha a nadvorie parc. €islo: XXXX/X, vymera: 1002 m2, druh pozemku: zahrada, parc.
Cislo: XXXX/X, vymera: 4 m2, druh pozemku: zahrada, a Stavby: so s. L. XXX, na parcele &islo: XXXX/
X, ktorych vylu€nym vlastnikom bol Zalobca a draZzobnikom Zalovany 2/.

16. Z odpisu notarskej zapisnice €. F. XX/XXXX, F. XXXX/XXXX, F. XXXX/XXXX spisanej diia 28.7.2023
notarkou A. N. K. vyplyva, Ze notarka osvedcila priebeh drazby, ktorej predmetom boli nehnutelnosti
evidované na liste vlastnictva &. XXX, katastralne uzemie: I., obec I., O. F., Okresny urad Nitra -
katastralny odbor a to: Pozemky parcely registra ,C*: parc. &islo: XXXX/X, vymera: 2623 m2, druh
pozemku: zahrada, parc. Cislo: XXXX/X, vymera: 51 m2, druh pozemku: zastavana plocha a nadvorie
parc. Cislo: XXXX/X, vymera: 1002 m2, druh pozemku: zahrada, parc. €islo: XXXX/X, vymera: 4 m2,
druh pozemku: zahrada, a Stavby: so s. & XXX, F. K. L.: XXXX/X, ktoré boli vo vlastnictve Zalobcu,
navrhovatelom drazby bol Zalovany 1/, drazobnikom bol Zalovany 2/ a vydrazitefom Zalovany 3/, ktory
urobil najvy$Sie podanie, vo vySke 136 000 eur na zaklade ¢oho mu bol udeleny priklep, pricom

17. Z verejne pristupného obchodného vestnika vyplyva, Ze v Obchodnom vestniku €. 14/2023 zo diia
3.3.2023 bolo zverejnené oznamenie o vysledku dobrovolnej drazby, ktord sa konala dna 28.2.2023
s tym, Ze cena predmetu bola odhadnuta na 102 000 eur na zaklade znaleckého posudku €. 180/2022
zo dia 7.12.2022 a vydraZzenim bolo dosiahnutych 136 000 eur.

18. Z oznameni o uloZeni zasielok predloZenych Zzalobcom a z képii obalok predlozenych Zalovanym 2/
vyplyva, Ze Zalovany 2/ zasielal neuspesne Zalobcovi na adresu A. D. XXXX/XX, F. a E. XXXX/XXX, F.
s tloZznou dobou 7 alebo 10 dni listiny, ktoré si Zalobca na poste neprebral, resp. sa vratili zalovanému 2/
nevyzdvihnuté s oznamenim, Ze adresat na adrese A. D. XXXX/XX, F. nie je znamy a to dia 2.11.2022
listinu oznaenu ako VUD, diia 16.12.2022 znalecky posudok, dfia 23.1.2003 oznamenie o drazbe,
dna 6.3.2023 notarsku zapisnicu a dfia 22.03.2023 vyzvu. Z emialov Zalobcu vyplyva, Ze kontaktoval
Zalovaného 1/ dfia 24.2.2023 a 27.2.2023 so Ziadostou o vycislenie zostatku a zaplatenie diZnej sumy
v splatkach v snahe zabranit konaniu drazby.

19. Z vypisu z listu vlastnictva €. XXXX pre kat. uz. |. zo dfia 6.62023 vyplyva, Ze zalovany 3/ bol
evidovany ako vylu€ny vlastnik nehnutefnosti parcely registra ,C* parc. €. XXXX/X vymera 612 m2
zahrada, parc. &. XXXX/X vymera 51 m2 zastavana plocha a nadvorie, parc. €. XXXX/X vymera 749 m2
zahrada, parc. €. XXXX/X vymera 4 m2 zahrada, parc. €. XXXX/XX vymera 566 m2 zahrada, parc. €.
XXXX/XX vymera 566 m2 zahrada, parc. €. XXXX/XX vymera 566 m2 zahrada, parc. €. XXXX/XX vymera
566 m2 zahrada a rodinného domu so sup. €. 500 na parcele ¢. XXXX/X, ktoré nadobudol drazbou F.



XXIXX, F. XXXXIXX, F. XXXX/XX, do katastra nehnutelnosti bol zapisany geometricky plan k parc. €.
XXXXIX, XXXXIX, XXXXIXX, XXXXIXX, XXXXIXX, XXXX/XX a na liste vlastnictva je vyznacena plomba
na zaklade V — XXXX/XXXX. Z listov vlastnictva zo 04.04.2024 vyplyva, Ze parcely zmenili svoju vymeru
a ich vlastnikmi su tretie osoby.

20. Sud zisteny skutkovy stav posudil podla nasledovnych pravnych predpisov.

21. Podla § 151a Obclianskeho zakonnika, zalozné pravo slizi na zabezpec€enie pohladavky a jej
prisludenstva tym, Zze zalozného veritela opraviiuje uspokojit sa alebo domahat sa uspokojenia
pohladavky z predmetu zaloZzného prava (dalej len "zaloh"), ak pohladavka nie je riadne a v€as splnena.

22. Podla § 151j ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika, ak pohladavka zabezpecena zaloZnym pravom nie je
riadne a v€as splnena, modze zalozny veritel zaCat’ vykon zalozného prava. V rdmci vykonu zalozného
prava sa zalozny veritel mdze uspokojit spésobom uréenym v zmluve alebo predajom zalohu na drazbe
podla osobitného zakona, alebo domahat' sa uspokojenia predajom zalohu podfa osobitnych zakonov,
ak tento zakon alebo osobitny zakon neustanovuje inak.

23. Podla § 10 ods. 1 zakona €. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach a o doplneni zakona Slovenskej
narodnej rady €. 323/1992 Zb. o notaroch a notarskej Cinnosti (Notarsky poriadok) (dalej len ,zakon
o dobrovolnych drazbach®) v zneni u¢innom do 30. 06. 2023, pisomnosti sa doru€uju postou formou
listovej zasielky do vlastnych ruk, a ak to nie je mozné alebo ucelné, doru€uju sa inym preukazatefnym
spbsobom do vlastnych ruk osobe, ktorej st uréené. Na doru€ovanie sa primerane pouziju ustanovenia
osobitného predpisu.

24. Podla § 13a ods. 2 zakona o dobrovolnych drazbach, veritel je povinny na ziadost draZobnika
poskytnut’ potrebnu sucinnost’ na zistenie pravosti a vysky pohfadavky.

25. Podla § 17 ods. 9 zakona o dobrovolnych drazbach, drazobnik je povinny na Ziadost dlZnika alebo
vlastnika predmetu drazby oznamit vySku pohladavky s vy€islenym prisluSenstvom a nakladmi drazby.
DrazZobnik je opravneny toto oznamenie neposkytnut, ak Ziadatel odmietne preukazat svoju totoZnost.

26. Podla § 19 ods. 1 pism. g) zakona o dobrovolnych drazbach, drazobnik je povinny upustit od drazby
najneskér do jej zacatia ak je navrhovatelom drazby zalozny veritel a na predmet drazby zatazeny jeho
zéloZznym pravom bol nariadeny s jeho suhlasom vykon rozhodnutia alebo exekuéné konanie podla
osobitnych predpisov.

27. Podlra § 19 ods. 1 pism. k) zakona o dobrovolnych drazbach, drazobnik je povinny upustit od
drazby najneskér do jej zalatia, ak je navrhovatelom drazby zalozny veritel a diznik alebo vlastnik
predmetu drazby pred drazbou zlozi drazobnikovi na u&ely splnenia dlhu sumu rovnajucu sa pohladavke
s prisluSsenstvom vratane nakladov drazby v rozsahu, v akom je povinny ich zné3at; drazobnik je
opravneny prijat plnenie popri veritelovi.

28. Podla § 21 ods. 2 zadkona o dobrovolnych drazbach, v pripade, ak sa spochybrfiuje platnost’ zaloZnej
zmluvy alebo boli porusené ustanovenia tohto zakona, mézZe osoba, ktora tvrdi, Ze tym bola dotknuta
na svojich pravach, poziadat sud, aby uréil neplatnost drazby. Prdvo domahat sa uréenia neplatnosti
drazby zanika, ak sa neuplatni do troch mesiacov odo dnia priklepu okrem pripadu, ak dévody neplatnosti
draZby suvisia so spachanim trestného Cinu a zaroven ide o drazbu domu alebo bytu, v ktorom
ma predchadzajuci vliastnik predmetu drazby v &ase priklepu hlaseny trvaly pobyt podfa osobitného
predpisu; v tomto pripade je mozné domahat sa neplatnosti drazby aj po uplynuti tejto lehoty. V pripade
spolo¢nej drazby bude neplatna len ta €ast drazby, ktorej sa takyto rozsudok tyka (§ 23).

29. Zalozné pravo sluzi na zabezpelenie prava veritela na splnenie zavazku diznikom, ktory diZznikovi
vyplyva zo zavazkovo-pravneho vztahu, ma k nemu akcesoricki povahu a plni zabezpelovaciu a
uhradzovaciu funkciu. ZaloZenie predmetu zaloZného prava donucuje diZnika, aby sa s plnenim svojho
zavazku zbavil zalozného prava, ktoré ho obmedzuje pri nakladani so zdlohom. Uhradzovacia funkcia
sa prejavuje v moznosti veritela dosiahnut' uspokojenie zabezpeenej pohladavku zo zalohu, ak jeho
pohladavka nie je riadne splnena. V ramci vykonu zalozného prava sa zalozny veritel méze uspokoijit
spbsobom uréenym v zmluve a to predajom zalohu podla osobitnych zakonov alebo predajom zalohu



na drazbe podfa osobitného zakona, ktorym je zdkon &. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach,
ktory je v praxi Casto vyuZivany z dévodu presunu zodpovednosti za vykon zaloZzného prava zo
zalozného veritela na tretiu osobu — drazobnika. Navrhovatelom drazby je vo vaéSine pripadov osoba,
ktora vykonava zalozné pravo, teda zalozny veritel. Vlastnicke pravo k predmetu drazby prechadza
drazbou na vydrazitela t.j. na osobu, ktora urobi najvyssiu ponuku a to okamihom priklepu licitatora
pod podmienkou, Ze zaplati cenu v stanovenej lehote. Ku diu zaplatenia tejto ceny zanika pohladavka
veritela v rozsahu jej uspokojenia z vytazku drazby. V pripade ak boli porudené ustanovenia zakona
o dobrovofnych drazbach alebo ak sa spochybriuje platnost zéloZznej zmluvy (§ 21 ods. 2 zakona ¢&.
527/2002 Z.z. o dobrovofnych drazbach), mézZe osoba, ktora tvrdi, Ze bola na svojich pravach dotknuta,
poziadat' sud, aby ur€il neplatnost’ drazby. Ide o osobitny druh uréovacej Zaloby, ktora musi byt podana
v trojmesacnej prekluzivnej lehote odo dna priklepu licitatora okrem pripadu ak dévody neplatnosti
draZby suvisia so spachanim trestného €inu a zarover ide o drazbu domu alebo bytu. Aktivnu legitiméaciu
na jej podanie ma preto kazda osoba, ktora tvrdi, Ze bola dotknuta na svojich pravach porusenim
ustanoveni tohto zakona.

30. V prejednavanej veci nebolo sporné a aj bolo zmluvou o uvere a zaloZnou zmluvou, ktoré obe boli
uzavreté dna 18.6.2007 preukazané, Ze Zalobca bol diznikom na zaklade zmluvy o Uvere uzavretej
s veritelom Wistenrot stavebna sporitelfia a.s., pri€om na zabezpecenie tohto zavazku uzavrel s
veriteflom aj zaloZznu zmluvu, ktorej predmetom boli nehnutefnosti v jeho vylu€nom vlastnictve, v ktorej
vyjadril suhlas s tym, aby zaloZny veritel uspokojil svoju pohfadavku zo zmluvy o uvere predajom tychto
nehnutefnosti na dobrovolnej drazbe. V konani nebolo sporné, Zze Zalobca pohladavku dobrovolne
neplnil a preto Zalovany 1/ ako zalozny veritel, na ktorého bola pohfadavka z veritela Wustenrot
stavebna sporitelfia a.s. postupena, o bolo aj preukazané oznamenim o postupeni, navrhol vykonanie
dobrovolnej drazby, ktoru zrealizoval Zalovany 2/ ako drazobnik a priklep na nej dria 28.02.2023
udelil licitator zalovanému 3/ ako vydrazitelovi, €o bolo preukazané notarskou zapisnicou, oznamenim
o vysledku dobrovolnej drazby a listom vlastnictva.

31. Zalobca, ktory bol vlastnikom draZzenych nehnutelnosti bez toho, Ze by spochybrioval platnost
zéloznej zmluvy v Zalobe tvrdil, Ze dobrovolna drazba je neplatna z dévodu viacerych poruseni zakona
o dobrovolnych drazbach a z dévodu konania v rozpore s dobrymi mravmi a preto bol v konani aktivne
vecne legitimovany na podanie Zaloby. Konkrétne namietal, Ze a) pohfadavka zaloZzného veritela je, resp.
bola vymahana v exekuénom konani a aj prostrednictvom vykonu zalozného prava, b) celkova hodnota
drazenych nehnutelnosti, ktoré bolo mozné uzivat samostatne, viac ako 3 krat presahovala vysku
samotnej pohladavky a preto ich bolo mozné drazit samostatne, c) postupenie pohfadavky z pravneho
predchodcu zéloZného veritefa na zélozného veritefa mu nebolo riadne oznamené, d) drazobnik mu
dorucoval v8etky pisomnosti v skratenej 7 dfiovej lehote tak, aby nemal moznost’ si zasielky prevziat,
e) znalecky posudok bol vyhotoveny v zrejmom rozpore s platnou pravnou Upravou, hodnota drazenych
nehnutelnosti bola viacnasobne podhodnotend, znalecky posudok obsahuje zrejmé chyby a preto je
nepravdivy, resp. neuplny, f) Zalovani 1/ a 2/ mu napriek jeho Ziadostiam neoznamili vySku pohladavky,
neposkytli mu Ziadnu sucinnost hoci mohol pohladavku zaplatit’ eSte pred drazbou a predist tak predaju
nehnutefnosti na drazbe. Uvedené tvrdenia Zalobcu boli sporné, pretoze proti nim Zalovani v celom
rozsahu namietali. Na ramenach Zalobcu bolo preto dokazné bremeno na preukazanie tvrdeni, Ze
drazba je neplatna, z dévodov, ktoré tvrdil, ktoré dbkazné bremeno v8ak v konani neuniesol, pretoze
nepreukazal také konanie, ktoré by malo za nasledok neplatnost’ dobrovolnej drazby, poskodenie jeho
prav a pri¢innu suvislost medzi tym vid' napr. uznesenie NajvysSieho sudu SR zo dfia 15.11.2023 sp.
zn. 2Cdo/148/2022 tak, ako to dévodne namietali Zalovani a preto je jeho Zaloba nedévodna a sud ju
zamietol.

32. K jednotlivym namietkam Zalobcu sud udava, Ze k predaju nehnutefnosti dobrovofnou drazbou
podfa osobitného zdkona, s ktorou Zalobca suhlasil v zaloZznej zmluve, mdzZe prist aj napriek tomu,
Ze zaloznym pravom zabezpedenu pohladavku mozno uspokojit inym spdsobom napr. v exekuénom
konani a to aj za stavu, Ze veritel k takémuto konaniu uz pristupil, pretoZe to nezakazuje Ziaden pravny
predpis a okrem toho v konani bolo preukazané, Ze zalozny veritel neudelil stdnemu exekutorovi suhlas
s predajom predmetu drazby a preto neexistovala Ziadna zdkonné prekazka podfla § 19 ods. 1 pism. g)
zakona o dobrovolnych drazbach na to, aby sa drazba realizovala.

33. Zo zéloZnej zmluvy vyplyva, Ze Zalobca dal suhlas s predajom celého zalohu, ku ktorému mohlo
zalovany 1/ pristapit, kedze Zalobca nesplacal svoj zavézok riadne a véas. Zalobca nie je pri



vykone zalozného prava opravneny urCovat, rozhodovat, &i indtruovat' veritela ktora nehnutefnost ma
alebo nema byt predmetom vykonu zalozného prava. Okrem toho ani nepreukazal, ze by zaloZzené
nehnutelnosti bolo mozné uzivat samostatne, Ze by ich celkova hodnota bola 3 krat vysSia ako vyska
samotnej pohladavky tak, ako tvrdil a Ze by ich preto nebolo potrebné drazit vetky, ale iba niektoru
z nich. Zalobca netvrdil, Ze by vy$ka pohladavky, pre ktor( sa drzba realizovala nespifiala zakonné
minimum vo vyske 2000 eur podla § 3 ods. 6 zakona o dobrovolnych drazbach.

34.V konani bolo preukazané a to oznamenim o postupeni pohlfadavky a emailami Zzalobcu, Zze povodny
zalozny veritel oznamil Zalobcovi podla § 526 ods. 1 Obgianskeho zakonnika, Ze pohladavku postupil
podla § 526 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika na Zalovaného 1/ ako zaloZzného veritela o om mal Zalobca
vedomost, kedZe Zalovaného 1/ sdm kontaktoval za u€elom vyé&islenia zostatku dlhu. Ani v pripade ak
by postupenie pohladavky nebolo Zalovanému oznamené, nema tento nedostatok vplyv na platnost
postupenia zavazku, pretoze zalobca sa mohol zbavit dlhu plnenim pévodnému zaloznému veritelovi,
pricom v konani ani nepreukazal, Ze by mu &okolvek plinil.

35. Co sa tyka dorudovania zésielok pocas realizacie dobrovolnej drazby Zalobcovi, v konani bolo
preukazané, Ze zalovany 2/ ako drazobnik zasielal Zalobcovi vSetky pisomnosti podla § 10 ods. 1 zdkona
€.527/2002 Z. z. formou listovej zasielky do vlastnych ruk na obe jemu zname adresy t.j. aj na adresu jeho
trvalého pobytu, kde si ich Zalobca bud nepreberal v odbernej lehote alebo sa zasielky vratili adresatovi
nevyzdvihnuté s oznacenim, Ze Zalobca nie je na adrese doru€enia znamy. Hoci zasielky boli doru¢ované
s UloZznou dobou 7 alebo 10 dni, proti Comu Zalobca namietal, zo Ziadneho platného predpisu nevyplyva,
Ze by zalovany 2/ nemohol tuto uloznu lehotu pri doru€ovani zasielok skratit. Aj poStové podmienky -
vSeobecna Cast Slovenskej posty v €l. 21. 1. umozfiuju odosielatelovi skratit a uréit’ konkrétnu odbernu
lehotu s poznamkou ,ulozit...dni“. Pravo na doru€enie zasielky s 18-dfiovou odbernou lehotou nie je
vyslovnou suc€astou Ziadneho zdkonného prava vyplyvajuceho z platnej a u€innej pravnej upravy. Ide
o internu upravu doruovatela bez opory v prisluShom v3eobecne zavdznom pravnom predpise, ked
odberna lehota 18 kalendarnych dni je navy3e lehotou maximalnou, nie vyluénou. Odberna lehota
poskytuje adresatovi iba informaciu o dizke odbernej lehoty pre vyzdvihnutie zasielky na poste, avdak
uvedené nema vplyv na posudenie otazky fikcie doruéenia pisomnosti. V konani bolo preukazané, Ze
Zalovany 2/ ako drazobnik dodrzal zdkonné lehoty podfa zadkona o dobrovolnych drazbach, pretoze
Zalobcovi zaslal znalecky posudok dfia 16.1.2023 a kedZe drazba sa konala dnha 28.2.2023 zaslal mu
ho najneskdr 30 dni pred diiom konania drazby podla § 12 ods. 4 zédkona &. 527/2002 Z.z. a aj lehotu na
zverejnenie ozndmenia o dobrovolnej drazbe zo dfia 18.1.2023 (§ 17 zakona o dobrovolnych drazbach),
ktoré mu zasielal dfia 23.1.2023 t.j. najmenej 15 dni pred otvorenim drazby podfa § 17 ods. 2 a 5 zakona
o dobrovolnych drazbach. Zalobca v konani netvrdil, Ze by mal nejaky objektivny dévod na to, aby si
pisomnosti v lehote 7 alebo 10 dni na poSte neprevzal a preto sa vSetky pisomnosti podla § 111 ods. 3
CSP povazuju za doru€ené driom vratenia nedoru¢enej zasielky aj ked sa o tom Zalobca nedozvedel.

36. Hodnota draZenych nehnutefnosti bola zistena znaleckym posudkom, ktory vypracoval znalec
zapisany v zozname znalcov vedenom Ministerstvom spravodlivosti SR, na zaklade objednavky
Zalovaného 2/, ktory si preto splnil svoje povinnosti podfa § 12 ods. 1 zakona o dobrovolnych drazbach
tym, Ze zabezpegil ocenenie nehnutelnosti znalcom. Zalobca svoje namietky proti znaleckému posudku
nepreukdzal a jeho subjektivny dojem, Ze cena predmetu drazby urena znaleckym posudkom nie je
adekvatna, neméze byt relevantnym dévodom pre uréenie neplatnosti drazby. Znalecky posudok bol zo
dna 7.12.2022 a dobrovolna drazba sa konala diia 28.2.2023 a preto nebol strasi ako 6 mesiacov. (§
12 ods. 1 zadkona o dobrovolnych drazbach).

37. Zakon o dobrovofnych drazbach ustanovuje povinnost veritela poskytnat potrebna sucinnost na
zistenie pravosti a vySky pohladavky vo vztahu k drazobnikovi (§ 13a ods. 2 zdkona o dobrovolnych
drazbach), na €o nadvéazuje povinnost’ drazobnika oznamit' dlZznikovi alebo vlastnikovi predmetu drazby
vySku pohladavky s prisluSenstvom a nakladmi drazby (§ 17 ods. 9 zakona o dobrovolnych drazbach),
ale len na zaklade ich Ziadosti a pri preukazani totoZnosti Ziadatela. V konani v8ak nebolo preukazané,
Ze by Zalobca Ziadal Zalovaného 2/ ako draZzobnika o vycislenie pohladavky. Preukazané bolo iba
to, ze kontaktoval zalovaného 1/ ako veritela dvoma emailami zo dnha 24.2.2023 a 27.2.2023, ktoré
mu zaslal bezprostredne pred datumom planovanej drazby, hoci mal dostatoény €asovy priestor ho
kontaktovat' aj skér. Zalovany 1/ ako zélozny veritel je pritom povinny poskytnat suginnost’ diznikovi
podfa § 522 Obc&ianskeho zakonnika v pripade riadneho a v€asného poskytnutia plnenia z jeho strany,
¢o ale nebol prejednavany pripad vzhfadom na to, Ze uz prebiehal drazobny proces, kedy uz nebol



povinny komunikovat so Zalobcom ohladne dobrovolného spinenia si povinnosti. Zalobca okrem toho
ani nepreukazal, Zze by bol pripraveny plnit naroky Zalovaného 1/, Ze by bol pripraveny zlozit sumu
rovnajucu sa pohladavke s prisluSenstvom vratane nakladov drazby draZobnikovi pred drazbou na ucely
splnenia dlhu, kedZe Zalovanému 1/ navrhoval iba splacanie dlhu v splatkach.

38. Vykonanym dokazovanim nebolo preto preukdzané by zo strany Zalovanych priSlo v drazobnom
procese k pochybeniam, ktoré by mali za nasledok neplatnost dobrovolnej drazby, prave naopak bol to
Zalobca, ktory porusil svoju povinnost splatit dlh, v désledku €oho doslo k vykonaniu drazby, ktora ma
slizit na uspokojenie narokov veritela a tretej osobe (vydraZitelovi) nemdze byt tato situacia na ujmu,
pretoZe tato nadobudla majetok, ktory méze zakonnym spésobom uzivat.

39. Podla § 262 ods. 1 CSP, o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez navrhu sud v rozhodnuti,
ktorym sa konanie kon¢i.

40. Podla § 255 ods. 1 CSP, sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej Uspechu vo veci.

41. Tymto rozhodnutim sa konanie konéi a preto sud rozhodol aj o naroku na nahradu trov konania
podla § 262 ods. 1 CSP. Zalovani 1/ az 3/ boli v konani celom spesni a preto im patri narok na nahradu
trov konania podla § 255 ods. 1 CSP a kedZe nikto netvrdil a ani sid nevzhliadol Ziadne dévody hodné
osobitného zretela podfa § 257 CSP, pre ktoré by im tento narok nemal priznat, rozhodol, Ze Zalovani
1/ az 3/ maju proti Zalobcovi narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 %. O vy3ke trov rozhodne
do 60 dni od pravoplatnosti tohto rozsudku vysSi sudny uradnik samostatnym uznesenim podla § 262
ods. 2 CSP.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je mozné podat odvolanie v lehote 15 dni odo dfia jeho doruéenia prostrednictvom
Okresného sudu Nitra na Krajsky sud v Nitre. (§ 362 ods. 1 CSP)

V odvolani sa uvedie, ktorému sudu je uréené, kto ho robi, ktorej veci sa tyka, ¢o sa nim sleduje,
podpis a spisova znacka tohto konania. (§ 127 ods. 1 a ods. 2 CSP) V odvolani sa popri vSeobecnych
nalezitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych
dévodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne (odvolacie dévody) a ¢oho sa odvolatel domaha
(odvolaci navrh). ( § 363 CSP)

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, mdze odvolatel rozSirit len do uplynutia lehoty na podanie
odvolania. (§ 364 CSP)

Odvolanie mozno odbévodnit’ len tym, Zze a) neboli spinené procesné podmienky, b) sud nespravnym
procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢rfiovala 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, ktora mohla mat’ za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,
e) sud prvej instancie nevykonal navrhnuté ddkazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skutonosti,
f) sud prvej inStancie dospel na zaklade vykonanych ddkazov 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. (§ 365 ods. 1 CSP)

Odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno oddvodnit aj tym, Ze pravoplatné uznesenie sudu prvej
inStancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu uvedenu v odseku 1, ak tato vada
mala vplyv na rozhodnutie vo veci samej.(§ 365 ods. 2 CSP)

Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na
podanie odvolania. (§ 365 ods. 3 CSP)

Ak povinny dobrovolne nesplni, €o mu uklada vykonatelné rozhodnutie, opravneny méze podat’ navrh na
vykonanie exekucie podla zakona €. 233/1995 Z.z. o exekutoroch a exekucnej €innosti v platnom zneni.



