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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Komarno sudkynou Mgr. Monikou Czafikovou v spore Zalobcu: SKITUS Automotive s.r.o.,
ICO: 44 264 544, so sidlom Okoli¢na na Ostrove &. 437, prav. zast.: JUDr. Peter Kubik, advokat,
s.r.o. so sidlom Polna cesta 966/9, Dunajska Streda, proti zalovanej: G. L., nar. XX.XX.XXXX, trvale
bytom N. XXX/XX, L. - U. E., zast.: JUDr. Stefan Lendvay, bytom Pohrani¢na 3, Komarno, o vypratanie
nehnutelnosti, takto

rozhodol:

Zalovana je povinna vypratat nehnutelnosti zapisané na liste vlastnictva &. XXX vedeného Okresnym
uradom Komarno, katastralny odbor, kat. tzemie U., ako pozemKky registra "C", parcelné Cislo XXXX/XX
o vymere 488 m2, druh pozemku zastavana plocha a nadvorie a parc. €. XXXX/XXX o vymere 88m2,
druh pozemku zastavana plocha a nadvorie, rodinny dom sup. €. XXX na pozemku reg. "C" parc. €.
XXXXIXXX, vSetko do jedného mesiaca od pravoplatnosti tohto rozsudku.

Zalobca ma vogi zalovanej narok na nahradu trov konania v rozsahu 100%.
odovodnenie:

1. Zalobou doru&enou tunajSiemu sidu dia 29.06.2020 sa zalobca domahal vog&i Zalovanej vypratania
nehnutelnosti zapisanych na liste vlastnictva €. XXX vedeného Okresnym uradom Komarno, katastralny
odbor, kat. uzemie U., ako pozemky registra "C", parcelné Cislo XXXX/XX o vymere 488 m2, druh
pozemku zastavana plocha a nadvorie a parc. &. XXXX/XXX o vymere 88m2, druh pozemku zastavana
plocha a nadvorie, rodinny dom sup. €. XXX na pozemku reg. "C" parc. & XXXX/XXX (dalej len
,hehnutefnosti®).

2. Zalobca v Zalobe uviedol, Ze je vyluénym vlastnikom nehnutelnosti, ktoré nadobudol v dobrovolnej
drazbe konanej dria 03.07.2017 osved&enej notarskou zapisnicou Cislo N142/2017 spisanej JUDr.
K. R., D.., notarom. Zalovana sa v konani vedenom na tunaj$om sude pod sp. zn. 15C/54/2017
domahala uréenia neplatnosti dobrovolnej drazby, na zaklade ktorej zalobca nadobudol nehnutefnosti.
Okresny sud Komarno rozsudkom sp. zn. 15C/54/2017 zo diia 10.05.2019 zamietol Zalobu Zalovane;.
Toto rozhodnutie bolo potvrdené aj Krajskym sudom Nitra rozsudkom sp. zn. 25C0/169/2019 zo dna
06.05.2020. Zalovana napriek uvedenému a napriek viacerym Ustnym vyzvam zo strany konatela
Zalobcu na vypratanie nehnutefnosti do dneSného dna uziva nehnutelnosti aj so svojou rodinou, a to bez
akéhokolvek pravneho dovodu, alebo bez toho, aby asponi platila Zalobcovi za uzivanie nehnutefnosti
(ohladne nahrady za uzivanie nehnutelnosti sa vedie konanie na Okresnom side Komarne pod sp. zn.
10C/34/2019). V zmysle § 126 Obcianskeho zakonnika vlastnik ma pravo na ochranu proti tomu, kto
do jeho vlastnickeho prava zasahuje, najma sa méze domahat vydania veci od toho, kto ju nepravom
zadrzuje. Zalovana v tomto pripade zasahuje do vlastnickeho prava Zalobcu k nehnutelnostiam, kedze
ich uziva bez sthlasu Zalobcu, ba dokonca v rozpore s jeho vélou. Zalobca teda ma pravo na ochranu
vlastnickeho prava k nehnutelnosti. Vydaniu veci, pokial ide o nehnutelnost zodpoveda vypratanie.



3. Zalovana sa k Zzalobe vyjadrila v podani doru¢enom sudu dfia 26.08.2020, v ktorom uviedla, Ze
Zalobca predmetné nehnutelnosti nadobudol v drazbe diia 03.07.2017. Zalovana proti vykonaniu drazby
podala Zalobu, ktoru sud zamietol pod sp. zn. 15C/54/2017 a nasledne odvolanie zamietol aj Krajsky
sud v Nitre pod sp. zn. 25C0/169/2019. Po rozhodnuti Krajského sudu Nitra Zalobca ako novy vlastnik
nehnutelnosti niekolkokrat navstivil tuto nehnutelnost, kde stale byva Zalovana aj s rodinou. Pri tychto
stretnutiach Zalobcovi povedali, Ze maju o tuto nehnutefnost’ zaujem, teda, Ze maju zaujem o kupu
tejto nehnutelnosti, ako aj zotrvanie v nej. Zalobca uviedol, Ze cena nehnutelnosti bude vy$$ia ako ta,
za ktoru ju vydrazil, kedZe on sa tym Zivi. Tiez uviedol, Ze sa treba dohodnut' aj na najme. Vzhlfadom
na momentalne nepriaznivl finanéna situaciu Zalovanej Zalobcovi navrhli, Ze si zaénu vybavovat
pdzicku na kipu nehnutelnosti, do ceny ktorej by sa zaratalo aj najomné. Zalovana mala a mé teda
za to, Ze nehnutelnost uzivaju opravnene na zaklade uUstnej dohody o najme a zaroveri sa snaZia,
aby mohli &im skér nehnutelnost odkupit. Zalobca ich nikdy neupozornil, Ze ustnu dohodu porusili.
Doposial ich Zalobca nevyzval na vypratanie nehnutelnosti, ktord momentalne ani nevedia opustit,
nakolko im Zalobca nezabezpedil nahradné byvanie. Zalobu povazuje Zalovana za predéasne podanu
a nevykonatelnu, preto ju Ziada zamietnut' v celom rozsahu.

4. Zalobca v replike zo dfia 07.09.2020 uviedol, Ze argumenty Zalovanej su absolutne nepodloZené
a udelové v snahe prediZit neopravnené uzivanie nehnutelnosti Zalobcu. Z toho, o je uvedené v
podani Zalovanej je pravdivé jedine to, Ze konatel Zalobcu viackrat navstivil Zalovanu, aby ju vyzval
na vystahovanie sa z nehnutefnosti Zalobcu. Zaroven Zalovanu na vypratanie nehnutelnosti vyzval aj
pisomne bezodkladne po tom, €o mu bol doru€eny rozsudok Krajského sudu Nitra zo dfia 06.05.2020,
ktorym bol potvrdeny rozsudok Okresného sidu Komarno o zamietnuti Zaloby Zalovanej o vyslovenie
neplatnosti dobrovolnej drazby predmetnej nehnutelnosti. Zalovana vyzvu neprevzala. Ziadna dohoda
o tom, Ze by Zalovana mala moznost odkupit’ predmetnd nehnutelnost’ Zalobcu, popripade uzivat ju,
nevznikla. Zalovana Ziaden ddkaz nepredloZila, o tom ani nehovoriac, Zze zakladnym pojmovym znakom
najomnej zmluvy je odplatnost. Zalovana v$ak Ziadne plnenie do dnesného dia Zalobcovi neposkytla.
A to nielen teraz, ale v podstate tri roky dozadu uziva nehnutelnost vo vlastnictve Zzalobcu bez jediného
centu odplaty. V tejto suvislosti sa na Okresnom sude Komarno vedie konanie o vydanie bezdévodného
obohatenia vzniknutého uzivanim nehnutelnosti Zalobcu Zalovanou bez pravneho ddvodu (sp. zn.
10C/34/2019).

5. Zalovana v replike zo dfia 18.08.2020 uviedla, Ze Zalobca ju viackrat v jej dome navstivil, aby sa utvrdil,
¢i ma zdujem na odkupeni a najme domu. Ndjomna zmluva bola dohodnuta ustne. Akokolvek Zalobca
tvrdi, ak by chcel naozaj dorudit vyzvu o vypratani, dal by ju Zalovanej aj osobne, ked ju navstevoval.
Zalovana Ziada, aby Zalobca dokazal, Ze v obalke, ktora sa vratila ako nedoruéena diia 30.06.2020, bola
vyzva na vypratanie nehnutelnosti. Zalobca k nim chodil s navrhom o najme a odkupeni nehnutelnosti a
plateni najomného. Zalovana a jej rodina si na zaklade sfubov Zalobcu a Ustnej dohody o n&jme vybavuju
Gver, aby nehnutelnosti mohli odkupit a doplatit aj omegkany najom. Zalobca im povedal, Ze dokaze
LomeSkanie“ najmu akceptovat (Ze by najom bol zahrnuty v cene odkupenia nehnutefnosti), ak potom
nehnutelnost odkupia, ale vraj rozdiel v cene bude zahrfiovat’ aj ich najom aj jeho zisk. Zalovana dalej
uviedla, Ze namieta pravny dévod, na z&klade ktorého ma byt exekucny titul na vypratanie vyhlaseny.
Namieta teda platnost’ Uverovej a zaloZznej zmluvy. Podla judikatira Slovenskej republiky sa sud musi
zaoberat aj pravnym dévodom pri Zalobach o vypratanie. Musi sa teda zaoberat’ tym, &i pravny dévod
(teda zmluva) spifia vSetky pravne kritéria (najmé v pripade spotrebitela), teda & uverova a zélozna
zmluva nie je neplatna alebo &i nema byt uréena za bezurokovu a bezodplatnu. Zmluva, ktord zalovana
podpisala je neplatna, kedze zalozny veritel nezistoval v &ase, ked mu to nariadovala Smernica EU
a aj vnutrostatne zakona, bonitu Zalovanej. Uverova a zaloZna zmluva obsahuje tolko neprijatelnych
podmienok, Ze v celku su tieto neplatné.

6. Na prejednanie veci sud nariadil na 30.11.2020 pojednavanie, ktoré vykonal v pritomnosti zastupcov
stran sporu. Zastupca Zalobcu predniesol Zalobu zhodne s jej pisomnym vyhotoveni. Zastupca Zalovanej
poukazal na skuto€nost, Ze Zalovana si je vedoma toho, Zze ma povinnost’ vypratat dant nehnutelnost,
av8ak poukazal na ustanovenie § 29 ods. 2 zdkona o dobrovolnych drazbach, v zmysle ktorého je
drazobnik povinny na mieste spisat’ zapisnicu o odovzdani predmetu drazby, k ¢omu nedoslo, preto
bola Zalovana v domnienke, Ze jej Zalobca ponechava nehnutelnost v najme. Zalobca si pred podanim
Zaloby nesplnil zdkonné povinnosti a podmienky, aby Zaloba nebola podana pred€asne, predovSetkym
v zmysle § 29 ods. 2 zakona o dobrovolnych drazbach, pretoze nebola spisana zapisnica o odovzdani



nehnutelnosti a druhou podmienkou je, Ze Zalobca bol povinny pred podanim Zaloby vyzvat’ Zalovanu
na vypratanie nehnutefnosti. Kym nie su splnené tieto podmienky, mala by byt Zaloba ako pred€asna
zamietnuta. Pre pripad, Ze by sud Zzalobe vyhovel, zastupca Zalovanej poziadal o dlhSiu lehotu na
vypratanie nehnutefnosti, a to aspon tri mesiace. Zastupca Zalobcu k tvrdeniu Zalovanej o tom, Ze
Zila v domneni, Ze nehnutelnost mdze uzivat, poukazal na pisomnu vyzvu adresovanu Zalovanej na
vypratanie nehnutelnosti. Obranu Zalovanej povaZzuje za uc¢elovu, pretoze najneskér od jula 2020, kedy
bola Zalovanej doru¢ena Zaloba, Zalovana vedela, Ze Zalobca si nezela jej uzivanie nehnutelnosti a ziada
ju vypratat. Od jula 2020 mala Zalovana dostatok ¢asu a priestoru na to, aby si vyriesila svoje byvanie,
preto Zalovanou navrhovanu trojmesaénu lehotu na vypratanie nehnutelnosti povazuje za neprimerane
diha.

7. Sud vo veci vykonal dokazovanie nasledovnymi listinami: vypisom z listu vlastnictva &. XXX pre
katastralne uzemie U., vyzvou na vypratanie nehnutefnosti zo dria 29.06.2020 s fotokdpiou neprevzate;j
zasielky a pripojenym spisom Okresného sudu Komarno sp. zn. 15C/54/2017. Takto vykonanym
dokazovanim sud zistil nasledovny skutkovy a pravny stav veci:

8. Z vypisu z listu vlastnictva &. XXX . pre katastralne uzemie U. vyplyva, Ze Zalobca je vylu¢nym
vlastnikom nehnutefnosti, ktorych vypratania sa domaha. Ako titul nadobudnutia tychto nehnutelnosti
Zalobcom sa v katastri nehnutelnosti uvadza: Notarska zapisnica OsvedCenie o vykonani dobrovolnej
drazby N XXX/XXXX z 03.07.2017, Potvrdenie o zaplateni ceny vydraZenia zo difia 10.07.2017,
Oznamenie o udeleni priklepu, Q.-XXXX/XXXX.

9. Vyzvou na vypratanie nehnutelnosti zo dfia 29.06.2020 Zalobca vyzval Zalovanu na vypratanie
nehnutelnosti. Zasielka bola doru¢ovana Zalovanej do vlastnych ruk, avdak bola nedoru¢enéa z dévodu,
Ze 7alovana si ju neprevzala v odbernej lehote.

10. Zo spisu vedeného na Okresnom sude Komarno pod sp. zn. 15C/54/2017 sud zistil, Ze jeho
predmetom bola Zaloba Zalovanej o ur€enie neplatnosti dobrovolnej drazby, v ktorej Zalobca nadobudol
vlastnicke pravo k nehnutelnostiam. Rozsudkom sudu zo dria 10.05.2019 bola Zaloba zamietnuta,
pricom tento rozsudok bol po podanom odvolani potvrdeny aj rozsudkom Krajského sudu v Nitre sp. zn.
25C0/169/2019 zo dna 06.05.2020.

11. Podla § 123 zakona &. 40/1964 Zb. Obcliansky zakonnik (dalej len ,Obciansky zakonnik®) vlastnik
je v medziach zakona opravneny predmet svojho vlastnictva drzat, uzivat, pozZivat jeho plody a uZzitky
a nakladat’ s nim.

12. Podla § 126 ods. 1 Obcianskeho zakonnika vlastnik ma pravo na ochranu proti tomu, kto do jeho
vlastnickeho prava neopravnene zasahuje; najma sa moéze domahat’ vydania veci od toho, kto mu ju
nepravom zadrzuje.

13. Podla § 132 ods. 1 Obcianskeho zdkonnika vlastnictvo veci moZno nadobudnut’ kupnou, darovacou
alebo inou zmluvou, dedenim, rozhodnutim Statneho organu alebo na z&klade inych skuto&nosti
ustanovenych zakonom.

14. Podla § 29 ods. 2 zdkona €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach a o doplneni zakona
Slovenskej narodnej rady €. 323/1992 Zb. o notaroch a notarskej €innosti (Notérsky poriadok) v zneni
neskorsich predpisov (dalej len ,zakon €. 527/2002 Z.z.) ak ide o predmet drazby podla § 20 ods.
13, predchadzajuci vlastnik je povinny odovzdat predmet drazby na zaklade predlozenia osvedéeného
odpisu notarskej zapisnice a dolozenia totoznosti vydrazitefa podfa podmienok uvedenych v oznameni
o drazbe bez zbyto€nych prietahov. Drazobnik je povinny na mieste spisat zapisnicu o odovzdani
predmetu drazby. V zapisnici uvedie okrem oznacenia predchadzajuceho vlastnika predmetu drazby,
draZzobnika, vydrazitela a predmetu drazby najméa podrobny opis stavu, v akom sa predmet drazby
vratane prislusenstva nachadzal pri odovzdani prav a zavazkov viaznucich na predmete drazby.

15. Podla § 20 ods. 13 zakona ¢&. 527/2002 Z.z. ak ide o drazbu bytu, domu, inej nehnutelnosti, podniku

sumu 33 193,92 eura, musi byt priebeh drazby osvedéeny notarskou zapisnicou, v ktorej notar uvedie
aj povinnost predchadzajuceho vlastnika podla § 29 ods. 2 prvej vety.



16. Z vypisu z listu vlastnictva €. XXX pre katastralne uzemie U. sud zistil, Ze su€asnym evidovanym
vlastnikom nehnutelnosti je Zalobca, ktory ich nadobudol v dobrovolnej drazbe. Zaloba Zalovanej o
uréenie neplatnosti tejto dobrovolnej drazby bola pravoplatne zamietnuta. V konani bolo nesporné,
Ze Zalovana uziva predmetné nehnutefnosti, priom v priebehu konania nepreukézala existenciu
Ziadneho titulu, ktory by jej uzivanie nehnutelnosti umozZhoval. Pokial Zalovana tvrdila, Ze so Zalobcom
uzavrela ustnu najomnud zmluvu, toto svoje tvrdenie ziadnym sp6sobom nepreukazala. Naopak, Zzalobca
podla nazoru sudu dostatonym spdsobom preukazal, ze Zalovanu vyzval na vypratanie nehnutelnosti
pisomnou vyzvou, ktoru Zalovana neprevzala v odbernej lehote. Pokial Zalovana poukazovala na
skuto€nost, Ze nie je povinna vypratat nehnutelnost, kym jej zalobca nezabezpedi nahradné byvanie,
sud tuto namietku povaZuje za bezpredmetnu, kedZe predmetom vypratania v danej veci ma byt
rodinny dom, pri€om ustanovenia o povinnosti vlastnika zabezpedit pre najomcu bytovl nahradu sa
viazu len na najom bytu, nie vSak na najom rodinného domu. K namietke Zalovanej o tom, Ze sud
je v konaniach o vypratanie nehnutelnosti povinny skimat' aj pravny dovod, sud udava, Ze Zalobca
nadobudol vlastnicke pravo na drazbe, priCom Zaloba o neplatnost’ drazby bola pravoplatne. Namietky
Zalovanej o tom, Ze Uverova zmluva a zalozna zmluva su neplatné, sud nepovaZuje za relevantné vo
vztahu k prejednavanej veci, pretoZe v konani o vypratanie nehnutelnosti sa sid nemdze zaoberat
posudenim platnosti zmluvy o Uvere ani zmluvy o zriadeni zaloZného prava, kedZe vyrieSenie uvedene;j
otazky by v tomto konani nemalo Ziadny vyznam vzhladom na to, Ze o Zalobe o urenie neplatnosti
drazby uZ bolo pravoplatne rozhodnuté a sud je viazany rozhodnutim sudu o tom, Ze drazba je platna.
K namietke zalovanej o tom, Ze Zaloba bola podana predasne, kedZe nebola spisana zapisnica o
odovzdani predmetu drazby v zmysle § 29 ods. 2 zakona €. 527/2002 Z.z. sud udava, Zze v zmysle
citovaného ustanovenia zakona o dobrovofnych drazbach je predchadzajuci vlastnik povinny odovzdat
predmet drazby na zaklade predloZenia osved&eného odpisu notarskej zapisnice a dolozenia totoZnosti
vydrazitela podla podmienok uvedenych v ozndmeni o drazbe bez zbytoCnych prietahov. O tejto
povinnosti bola Zalovana ako predchadzajuca vlastni¢ka nehnutelnosti pou¢ena v Notarskej zapisnici
osvedCujucej vykonanie dobrovolnej drazby. Pokial aj Zalovana poukazovala na to, Ze Zaloba bola
podana predCasne, kedZe nebola spisana zapisnica o odovzdani predmetu drazby, z ustanovenia § 29
ods. 2 zakona €. 527/2002 Z.z. vyplyva, Ze tuto povinnost’ zakon uklada drazobnikovi nie vydrazitelovi,
preto ani pripadné nesplnenie si tejto povinnosti draZzobnikom nema za nasledok, Ze by Zalobca nebol
opravneny domahat' sa vypratania nehnutelnosti.

17. KedZe zalovana v priebehu konania nepredlozila Ziadny doklad, ktory by ju opraviioval uzivat
predmetné nehnutefnosti, sud konstatuje, Ze Zalovana uziva predmetné nehnutelnosti bez pravneho
dévodu. KedZe Zalobca sa ako vlastnik domaha poskytnutia ochrany svojho vlastnickeho prava v
zmysle § 126 Obcianskeho z&konnika vypratanim nehnutelnosti, sud Zalobe vyhovel a Zalovanej uloZil
povinnost vypratat nehnutelnosti Specifikované vo vyroku tohto rozsudku.

18. Lehotu na plnenie sud urcil na jeden mesiac od pravoplatnosti rozsudku, ktord vzhfadom na povahu

uloZenej povinnosti povaZoval za primeranu.

19. O naroku na nahradu trov konania sud rozhodol podla § 262 ods. 1 v spojeni s § 255 ods. 1 CSP.
Zalobca mal v konani plny Uspech, preto mu sud priznal vodi Zalovanej narok na nahradu trov konania
v rozsahu 100 %. O vySke trov konania rozhodne sud prvej inStancie po pravoplatnosti tohto rozsudku
samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je pripustné odvolanie v lehote 15 dni od jeho doru€enia na Okresnom sude
Komarno.

Odvolanie méze podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané (§ 359 CSP).

Odvolanie len proti odévodneniu rozhodnutia nie je pripustné (§ 358 CSP).



Ak zakon pre podanie urlitého druhu nevyZaduje osobitné naleZitosti, musi byt z podania zjavné,
ktorému sudu je urené, kto ho robi, ktorej veci sa tyka a €o sleduje a musi byt podpisané. Ak ide o
podanie urobené v prebiehajucom konani, nalezitostou podania je aj uvedenie spisovej znacky tohto
konania (§ 127 CSP).

V odvolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutia povazuje za nespravne (odvolacie dovody,
a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh) (§ 363 CSP).

Rozsah v akom sa rozhodnutie napada, m6zZe odvolatel rozsirit' len do uplynutia lehoty na podanie
odvolania (§ 364 CSP).

Odvolanie mozno odévodnit len tym, Ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutoChovala 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 indtancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti,

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

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

h) rozhodnutie sudu prvej indtancie vychadza z nespravneho 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 vykonatelny exekuény titul, mdze opravneny podat navrh
na vykonanie exekucie podfa zakona €. 233/1995 Z.z. Exekuény poriadok.



