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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Bardejov sudcom JUDr. Romanom LajoSom, v spore Zalobcu: G. X., Z.. X.XX.XXXX,
XXX XX A. XXX, pravne zastupeny: JUDr. Monika Marjanovi¢, advokatka, Urbankova 1562/6, 040 01
Kosice, proti zalovanym 1. OTP Banka Slovensko, a.s., Stirova 5, 813 54 Bratislava ICO: 31 318 916,
2. OTP Faktoring Slovensko s.r.o., Spitalska 61, 811 08 Bratislava, ICO: 45 730 008, 3. Auctioneer
s.r.o., Spitalska 61, 811 08 Bratislava, ICO: 45 881 014, Zalovani 2. a 3. pravne zastupeni: JUDr.
Peter Grom, advokat, Cukrova 14, 813 39, Bratislava, 4. P. X, Z.. X. XX XXXX, XXX XX A.R. XXX,
pravne zastupeny: JUDr. Svatoslav Vasko, advokat, Bastova 5/A, 085 01 Bardejov, o uréenie neplatnosti
dobrovolnej drazby, takto

rozhodol:

I. Konanie o zalobe zalobcu voc€i zalovanému v 1. rade zastavuje.

Il. Urcuje, ze drazba vykonana zalovanym v 3. rade ako drazobnikom na zaklade navrhu
Zalovaného v 2. rade uskuto€nena 7.4.2015 a osvedCena notarskou zapisnicou sp. zn. N 291/2015, Nz
11396/2015, NCRIs 11670/2015 napisanou JUDr. Zuzanou Vrtikovou, notarskou kandidatkou poverenou
JUDr. Katarinou Valovou, PhD., notarkou so sidlom Moyzesova 3, Bratislava, predmetom ktorej boli
nehnutelnosti nachadzajlce sa v okrese Bardejov, katastralne izemie A., vedené na liste vlastnictva €.
X ako rodinny dom sup. €. XXX na parcele C KN &. XXX/X, parcela C KN ¢. XXX/X - zastavana plocha
a nadvorie o vymere 799 m2 a parcela C KN &. XXX/X - zahrada o vymere 1388 m2 je neplatna.

lll. Zalovanému v 1. rade vodi Zalobcovi narok na nahradu trov konania nepriznava.

IV. Zalobcovi vogi spologne a nerozdielne zaviazanym Zalovanym v 2. az 4. rade priznéava narok
na nahradu trov konania v rozsahu 100%, o vyske ktorej rozhodne sud prvej inStancie po pravoplatnosti
rozhodnutia, ktorym sa konanie kon&i samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

odovodnenie:

1. Zalobca sa Zalobou podanou tunajsiemu sudu diia 12.6.2015 domahal vo&i Zalovanym vyslovenia
absolutnej neplatnosti dobrovolnej drazby nehnutefnosti nachadzajucich sa v k. U. A., zapisanych na
LV €. X ako rodinny dom sup. €. XXX na parcele C KN €. XXX/X a parciel C KN ¢. XXX/X - zastavana
plocha a nadvorie o vymere 799 m2 a &. XXX/X - zahrada o vymere 1 388 m2 (dalej len ,drazené
nehnutelnosti), ako aj nahrady trov konania.

2. Zalobu odévodnil tym, Ze Zalobca ako diznik uzavrel so Zalovanym v 1. rade 31.10.2003 zmluvu
o spotrebnom uvere pre obyvatelstvo €. XXXXXXXXX Q. (dalej len ,zmluva o uvere®), ktorou mu
bol poskytnuty uver v sume 19 916,35 Eur. Toho istého dia, t.j. 1.10.2003 bola zarovern uzavretd
zmluva o zriadeni zalozného prava k nehnutelnostiam ZZ X U. C.. XXXXXXXXXSU (dalej len ,zalozna
zmluva®). Diia 4.11.2003 bola na Notarskom urade JUDr. JAna Hamaru spisana notarska zapisnica



&. N 543/2003, Nz 100929/2003 o uznani zavazku a sthlase povinnych oséb s exekuciou. Uver do
koneénej splatnosti nebol splateny, preto Zalovany v 1. rade Zalobcovi dorudil listom z 24.4.2013 dohodu
o splatkach. V oznaenej dohode sa Zalobca zaviazal, ze dlZnu sumu 40 752,67 Eur splati v 189-ich
mesacnych splatkach po 250,- Eur. V tom €ase vSak uz bola Uverova pohladavka premi¢ana. Tvrdil,
Ze Zalovany v 1. rade Zalovanému v 2. rade postupil pohladavku bez toho, aby to Zalobcovi oznamil.
Drha 7.4.2015 doSlo k vykonu zaloZzného prava dobrovolnou drazbou, pri ktorom Zalovany v 4. rade
vydrazil nehnutefnosti za 44 800,- Eur. Namietal, Ze vykon zaloZného prava bol realizovany bez sudnej
kontroly a takym spdsobom, ktory nezvratne postihol jeho majetok aj napriek tomu, Ze pohladavka bola
v Case jeho vykonu uz premi€ana. Podla Zalobcu, uver mal byt splateny do 26.10.2008, pohladavka
Zalovaného v 1. rade sa premi¢ala 27.10.2011 a preto v konani vzniesol namietku preml¢ania. Tvrdil
tiez, Ze dohoda o splatkach z 24.4.2013 je neplatna s poukazom na to, Ze bola vopred pripravena
Zalovanym v 1. rade ako Standardny formular, ktorého obsah Zalobca nemal moznost ovplyvnit. V
dohode chyba tiez prehlasenie diZznika - Zalobcu o tom, Ze v €ase podpisania mal vedomost' o preml&ani
takto uznavaného dlhu. Dalej namietal, Ze Zalovany v 2. rade mal vyuZit iny eurokonformny vykon
zalozného prava cestou exekucie, pretoZze drazba vykonana bez sidneho procesu je v rozpore s cielmi
Smernice Rady 93/13 EHS, kedZe v draZzobnom procese nie je mozné sa branit namietkami o dovodnosti
tymto sp6sobom uspokojovanej pohladavky. Mal za to, Zze zmluva o Uvere obsahuje neprijatelné
podmienky a neobsahuje nalezitosti podla zakona €. 129/2010 Z.z. o spotrebitelskych uveroch a o inych
platit’ poplatky v zneni neskorSich predpisov. Zaroven v priebehu konania namietal, Ze Zalovani pri
realizacii drazby nepostupovali s odbornou starostlivostou a drazba nebola osved€ena notarkou, ale len
notarskou kandidatkou. Namietal aj neprijatelnost dohody o povinnosti zaplatit' jednorazovy poplatok
za spracovanie Uveru v sume 298,- Eur (t. j. 9 000,- SKK). Mal tak za to, Ze Zalovany v 1. rade
neposkytol uver v takej vySke, v akej sa so Zalobcom zmluvne dohodli, prifom poukazoval tieZ na
§ 53 ods. 4 Obgianskeho zakonnika. Dalej namietal nespravnost tvrdenia Zalovaného v 4. rade, Ze
Zalobca uznal pohfadavku aj v notarskej zapisnici sp. zn. N 543/2003, Nz 100929/2003 zo 4.11.2003,
kedZe v €ase tohto uznania dlhu a vyhlasenia povinnej osoby o suhlase s vykonatelnostou notarske;j
z4pisnice Ziaden dlh neexistoval, pri€om argumentoval, Ze uznat mozno len dlh, ktory uz vznikol a
nie ten, ktory len do buducna vznikne ako aj pravnymi zavermi rozsudku Sudneho dvora EU vo veci
Ku$ionova c/a Smart Capital, uznesenia Ustavného stdu SR &.k. PL. US 23/2014-18 z 24.9.2014,
uzneseniami Krajského sudu v PreSove sp. zn. 6Co/106/2014 a sp. zn. 20Co/8/2015 z 19.2.2015,
uzneseniami Krajského sudu v KoSiciach sp. zn. 1Co/79/2015, sp. zn. 2C0/958/2014 z 18.11.2014
a sp. zn. 3Co/440/2015. Nadvazne na to poukazoval na hruby nepomer medzi skuto&nou vyskou
dlhu a hodnotou drazenych nehnutelnosti. Naliehavy pravny zaujem oddvodrioval tym, Ze bez uréenia
absolutnej neplatnosti drazby je jeho pravo ohrozené a postavenie neisté. Na pojednavani konanom
5.10.2017 dalej opieral svoj narok o tvrdenie bezuro€nosti a bezpoplatkovosti Uveru zaloZzenej na §
4 ods. 2 pism. g) zakona ¢&. 258/2001 Z. z. o spotrebitelskych Uveroch a o zmene a doplneni zakona
Slovenskej narodnej rady €. 71/1986 Zb. o Slovenskej obchodnej inSpekcii v zneni neskorsich predpisov.
Tvrdil, Zze veritel si nespravne urcil vysku naroku, ktory voci zalobcovi evidoval. Pri drazbe nehnutelnosti
tak bola poruSena zasada proporcionality. Poukazoval tiez na skutoCnost, Ze predmet vydraZenia
bol znaleckym posudkom z roku 2009 ohodnoteny na sumu 78 300,- Eur a preto znalecky posudok
vypracovany ako podklad drazby v roku 2015, podla ktorého mali mat’ drazené nehnutefnosti hodnotu
44 800,- Eur bol nespravny. Prizvukoval potrebu aplikacie § 5b zdkona &. 250/2007 Z. z. ukladajuci
organu rozhodujucemu o spotrebitelskom naroku prihliadat na premi€anie povinnosti zo spotrebitelskej
zmluvy z uradnej povinnosti. Dobrovolfna drazba po ukonéeni zmluvného vztahu medzi Zalobcom
a zalovanym v 1. rade nespifiala poZiadavku ,ultima ratio“, v zmysle ktorej mali byt vyuzité vSetky
miernejSie nastroje pre vymoZzZenie zavazku Zalobcu. Vo svojom stanovisku z 31.12.2017 nenamietal
dovodnost a splnenie podmienok zosplatnenia spotrebitelského Uveru k Zalovanym v 1. rade tvrdenému
datumu 1.7.2005. Tvrdil, Ze Zalovany v 1. rade porusil ustanovenie § 7 ods. 2 zdkona &. 527/2002
Z. z. o dobrovolnych drazbach a o doplneni zédkona Slovenskej narodnej rady €. 323/1992 Zb. o
notaroch a notarskej &innosti (Notarsky poriadok) v zneni neskorsich predpisov (dalej len ,zakon o
dobrovolnych drazbach®), pretoZze vyhlasenie o pravosti, vySke a splatnosti pohladavky, pre ktoru sa
navrhoval vykon zalozného prava nebolo spravne. V priebehu konania dalej namietal skuto¢nost, Ze
drazba bola vykonana v Bratislave, ¢o je neprimerane daleko, bola tym zdeformovana sutaz ponuk,
nakolko okrem jeho suseda - vydrazZitela, realne nikto neprejavil zaujem o nehnutefnost’ na drazbe
konanej na druhom konci Slovenskej republiky. Vo vztahu k tejto otazke nasledne Zalobca poukazoval
na uznesenie NajvysSieho sudu SR sp. zn. 8Cdo/58/2018 z 5.6.2019 a neplatnost’ dobrovolnej drazby
vyvodzoval z § 11 ods. 1 zdkona o dobrovolnych drazbach.



3. Zalovanym v 1. az 3. rade bola Zaloba dorugena do vlastnych ruk 17.7.2015 a Zalovanému v 4. rade
16.7.2015.

4. Zalovany v 1. rade k Zalobe namietal, Ze k udeleniu priklepu do$lo zakonnym spdsobom. V podstatnom
opakovane vznasal namietku nedostatku vecnej pasivnej legitimacie, nakolko pohladavku zo zmluvy
o Uvere dna 30.7.2010 postupil zmluvou o postupeni pohladavok na zalovaného v 2. rade. V dalSom
konani argumentoval, Ze pri posudeni proporcionality drazby sa dava do pomeru skuto¢na hodnota
predmetu vlastnictva a vytazok drazby. Preto v danom pripade bola proporcionalita dodrzana a to aj s
poukazom na zakonné obmedzenie, kedy nemozno predmet obydlia draZit ak pohladavka nedosahuje
2.000,- Eur. Zalobcovi bol poskytnuty Gver, ktory nesplacal pravidelne, preto bol zosplatneny a drazbou
mala byt iba uspokojena pohladavku, ktora nebola ani 10 rokov po jej konecnej splatnosti vyrovnana.

5. Zalovany v 2. rade vo vztahu k Zalobe argumentoval nedostatkom dévodov pre vyhlasenie
neplatnosti napadnutej drazby. Namietku neoznamenia postupenia pohladavky zo zalovaného v 1.
rade na Zalovaného v 2. rade povazoval za pravne irelevantnu s poukazom na priloZzené oznamenia
aj s doruéenkami o jeho zasielani Zalobcovi. Dalej uviedol, Ze nastupenie nasledkov premiéania je
podmienené namietkou dlznika. Zalozné pravo sa nepremliCuje skér ako zabezpefena pohladavka.
Zalobca vzniesol namietku preml&ania po vykone zaloZzného prava, tato v8ak podla neho nevyvolava
Ziadne pravne nasledky. Tiez uviedol, Ze dobrovofna drazba bola priamym dbsledkom poruSenia
zmluvnych povinnosti Zalobcu. Jej vykonanie je zakonnym a zmluvnym pravom. Tvrdil, Ze Zalobca
Vo svojej Zalobe nenamieta Ziadne porusenie povinnosti Zalovaného v 2. alebo 3. rade pri procese
dobrovolnej drazby.

6. Zalovany v 3. rade vo svojom podani doruéenom 23.7.2015 navy$e uvadzal, Ze ako drazobnik
vykonal drazbu na navrh Zalovaného v 2. rade. Zalovany v 2. rade Zalovanému v 3. rade pisomne
vyhlasil, Ze predmet drazby je mozné draZzit, a Ze pohfadavka pre ktoru sa navrhol vykon zaloZzného
prava je prava, pricom potvrdil jej vySku aj splatnost. Tvrdenia Zalobcu oznacil za ucelové s cielom
vyhnut sa povinnosti splnit svoj zavazok zo zmluvy o Uvere, resp. s cielom vyhnut sa plneniu
povinnosti spojenych s vykonanim dobrovolnej drazby. V priebehu konania dalej zalovani v 2. a 3.
rade poukazovali na to, Ze zalozna zmluva zabezpeCovala pohlfadavku nielen z istiny a prisluSenstva
uveru, ale aj pohladavku z bezdévodného obohatenia, nahrady Skody, teda aj z dévodov, ak by sa
dokazalo, Ze Uverova zmluva platna nebola. Mali za to, Ze medzi sporovymi stranami nie je sporné, Ze
pohladavka predstavovala aspor 19.900,- Eur, teda sumu, ktora vyznamne prekracuje zakonnu hranicu
2.000,- Eur, pod ktorou nemozno vykonavat dobrovofnu drazbu na nehnutefnost. Teda bez ohfadu
na skuto¢nost, €i pohfadavka predstavovala presne takiu sumu, aku v procese dobrovolnej drazby
vplyv na platnost alebo neplatnost dobrovolnej drazby. K namietanym rozdielom v ohodnoteni drazenej
nehnutelnosti medzi znaleckymi posudkami z obdobia poskytnutia iveru a z asu vykonania dobrovolne;j
draZby poukazovali na skuto¢nost, Ze znalec zapisany v zozname znalcov je povinny vyhotovit ZP
a ocenit’ nehnutefnost’ v sulade so zavaznymi pravnymi predpismi a metodikami ustanovenymi pre
ocefovanie nehnutelnosti, pri€om za dodrzanie vieobecne zavaznych pravnych predpisov a za pouzitie
spravnej metodiky zodpoveda znalec. Pokial ide o miesto drazby, drazobnik je povinny postupovat
tak, aby nebol zaujem verejnosti organizaciou drazby obmedzeny, pri¢om miesto konania drazby (B.),
predstavuje mesto s vysokou koncentraciou kupyschopného obyvatelstva a podnikatelov, €o zaruduje
primerant moznost, Ze o predmet drazby bude zaujem. Mal za to, Ze v tomto konkrétnom pripade
nepredstavovalo prekazku, preto aby sa jej zu&astnili zadujemcovia, dokonca doSlo k Uspesnej drazbe a
vydraZeniu nehnutelnosti zo strany Zalovaného v 4. rade, ktory ma trvaly pobyt v mieste, kde sa drazena
nehnutefnost nachadza. Nekonanie Zalobcu vo vztahu k Zalovanému v 2. rade nie je porusenim prava
zo strany Zalovaného v 2. rade, ale naopak je porusenim prava zo strany Zalobcu. Pisomnym uznanim
dlhu doslo k zagatiu plynutia 10-roénej preml€acej doby v zmysle prislusnych ustanoveni Obd&ianskeho
zakonnika, priom pred uplynutim 10-ro€nej premi€acej doby dfia 9.5.2013 Zalobca opat’ pisomne
uznal svoj dlh vod&i Zalovanému v 2. rade, preto v tomto €ase dlh preml€any nebol a niet ani povinnosti
preukazovat, ¢i zalobca o premli¢ani mal, alebo nemal vedomost'. Av3ak aj v pripade, Ze by dlh Zalobcu
voci Zalovanému v 2. rade preml&any bol, Zalobca pred vykonanim a skonzumovanim zaloZzného prava
nevzniesol u opravneného organu namietku premli€ania, kedZe podfla § 151j Obcianskeho zakonnika je
mozné vykonom zalozného prava uspokojit aj pohladavky premléané. Zalobu Ziadal zamietnut a priznat
mu narok na nahradu trov konania. Poukazoval aj na rozhodnutie Najvy$sieho sudu CR sp. zn. 21 Cdo
2185/2009 a § 13a a § 17 ods. 9 zakona o dobrovolnych drazbach, ktoré umozriuju diznikovi resp.



vlastnikovi nehnutefnosti poZadovat oznamenie vySky pohladavky vymahanej a v pripade, Ze s touto
pohladavkou alebo vyskou diznik nesuhlasi, vyuZit zakonni moznost a domahat sa zabraneniu drazby.

7. Zalovany v 4. rade sa k Zalobe vyjadril podanim doru¢enym stdu 30.7.2015, v ktorom namietal,
Ze pohladavka, pre ktoru k drazbe doslo nebola premi¢ana, nakolko bola Zalobcom uznana notarskou
zapisnicou zo 4.11.2003 a pokial eSte pred skon¢enim desatroCnej lehoty bola pohfadavka uznana
24 42013, tato v tom Case nemohla byt preml€ana. Mal za to, Ze namietka premi€ania mala byt
vznesena pred za¢atim vykonu zéloZzného prava alebo pred drazbou samotnou a jej nasledné vznesenie
neméze byt désledkom neplatnosti drazby, pretoze zalozné pravo uz muselo byt skér vykonané.

8. Po zrudeni prvého rozsudku okresného studu dopifial, Ze miesto vykonu drazby bolo uréené v sulade
so zakonom o dobrovolnych drazbach a zalovany vo&i nemu nevzniesol Ziadne namietky. Drazba sa
konala v hlavhom meste Slovenskej republiky, verejne dostupnom mieste v strede dfia a kazdy, kto
mal zaujem sa zucastnit’ draZzby, sa jej mohol zu&astnit. Poukézal na to, Ze aj najvy3ssi sud v Zalobcom
prezentovanom rozhodnuti uvadza, Zze zaver o neprimeranosti a nevhodnosti miesta konania drazby
zavisi od posudenia konkrétnych okolnosti pripadu, vyhodnotenim ktorych sid mdze dospiet k tomu, Ze
uréenie miesta konania drazby skutoCne spbsobilo stazenie u€asti drazitefov na drazbe. Poukazal tiez
na to, Ze hodnota nehnutelnosti bola v &ase podpisania zmluvy o zriadeni zaloZného prava stanovena
na sumu 1 279 000,- Sk, €o pri vtedajSom kurze 41,388 SKK za 1,- Euro predstavuje sumu 30 902,-
Eur a pri konverznom kurze sumu 42 455,- Eur, pri€om znaleckym posudkom bola nehnutelnost’ v roku
2015 hodnotena na sumu 44 800,- Eur.

9. V konani predchadzajucom vydaniu tohto rozsudku vydal tunajsi sud rozsudok €. k. 5C/272/2015-179
z 5.1.2018, ktorym konanie voCi Zalovanému v 1. rade zastavil, Zalobu zamietol, zrusil predbezné
opatrenie Okresného sudu Bardejov zo diia 13. jula 2015, &. k.: 5C/272/2015-53 a Zalovanym v 1. az
4. rade voci zalobcovi priznal narok na nahradu trov konania v rozsahu 100%. Vychadzal zo zaveru, Ze
tvrdenie o skuto€nostiach, ktoré maju tvorit predmet konania sa ma uskuto&nit’ do uplynutia prekluzivnej
lehoty 3 mesiacov a na neskér uplatnené dévody neplatnosti sid po uplynuti prekluzivnej lehoty nemboze
prihliadat. Mal za to, Ze miesto konania drazby - Bratislava je miestom dostupnym v ramci SR, kde Zije
kupyschopné obyvatelstvo s najva¢sim potencidlom kupy a nespravne uréenie ceny v ramci znaleckého
ukonu neméze byt predmetom preskimania v konani o neplatnost drazby, pretoZe nebolo preukazané,
Ze by pri oceneni predmetu drazby znalec postupoval v rozpore so zakonom. Dalej mal za to, Ze ak veritel
postupoval podla platného a u€inného zékona a jeho podmienky dodrzal, neméze byt sankcionovany
tym, Ze nekonal v sulade s cielmi smernice, ktoré su su€astou unijného prava. Po doru€eni ozndmenia
o drazbe mal zalobca moznost poziadat sud o nariadenie predbezného opatrenia, ked sa domnieval, ze
pozZiadavka Zalovaného v 1. a 2. rade nie je opravnena. Uzavrel, Ze aj v pripade uplynutia premliCace;j
doby je nastipenie nasledkov preml¢ania podmienené namietkou diznika, ktoru Zalobca (zalozca) pred
vykonanim zaloZzného prava drazbou nevzniesol a vzniesol ju aZz v sudom konani o neplatnost drazby.
Z § 100 ods. 1 Obcianskeho zakonnika vyvodil, Zze preml€ania sa méze zaloZca dovolat najneskér v
den konania drazby, a to voci svojmu zaloZznému veritelovi, &im vznesena namietka premi&ania méze
zabranit’ v posudzovanej veci vykonaniu prava zalozného veritefa uspokojit' sa zo zalohu predajom na
dobrovolnej drazbe. Mal za to, Ze po tom €o sa pravo vykonalo, namietku preml€ania nemozno uspesne
uplatnit. Zalobca uplatnil namietku premléania az po vykone zélozného prava, preto takto vznesena
namietka preml€ania nevyvolala Ziadne pravne nasledky.

10. Na odvolanie Zalobcu voc€i v8etkym vyrokom rozsudku tunajSieho sudu €. k. 5C/272/2015-179
z 5.1.2018 Krajsky sud v PreSove uznesenim €. k. 18Co0/81/2018-230 z 16.1.2019 napadnuty
prvostupriovy rozsudok v celom rozsahu zru$il a vec vratil sudu prvej indtancie na dalSie konanie.
V dbévodoch svojho rozhodnutia uviedol, Ze v ramci vykonu zaloZzného prava sa zalozny veritel
mdbze uspokojit’ aj predajom zalohu na drazbe podla osobitného zakona, ¢o vyplyva z ustanovenia §
151j ods. 1 Obclianskeho zakonnika. Zakon o dobrovofnych drazbach umoZziuje veritefovi dosiahnut
uspokojenie pohladavky siahnutim na majetok zaloZcu bez predchadzajuceho odobrenia sudom, &iinym
nezavislym tribunalom. V podstate ide o exekuciu majetku s tym rozdielom, Ze ju nevykonava sud,
ale spravidla podnikatelia. Pri takomto mimosudnom vykone zaloZzného prava otazku, &i pohladavka
existuje a v akej vySke posudzuju podnikatelia majuci na takomto vykone vlastny finanény zaujem.
Aplikaéna prax potvrdzuje neuveritefne nizku pravnu osvetu zaloZnych diznikov a na strane druhej
velmi sporadicku reflexiu zaloznych veritelom na princip proporcionality. Hoci Sudny dvor Eurdpskej
Unie vo veci KuSionova c/a Smart Capital (C-34/13) nedeklaroval rozpor Slovenskej pravnej Upravy
mimosudneho vykonu zalozného prava formou dobrovolnej drazby s Unijnym pravom pre posudenie
dovodnosti zaloby povazoval za délezité dévody tohto rozhodnutia. Sudny dvor Eurdpskej tnie v bodoch



63, 64 a 65 uvedeného rozhodnutia konstatoval, Ze strata rodinného obydlia méze vazne ohrozit
nielen prava spotrebitela, ale aj uviest rodinu dotknutého spotrebitela do osobitne citlivej situacie. V
prejednavanej veci dochadza ku konfliktu dvoch prav, a to prava Zalovaného pozZadovat od Zalobcu
ako diznika splnenie dlhu s pravom Zalobcu na obydlie. Je preto povinnostou sudov tento konflikt prav
vyrieSit. Pre jeho vyrieSenie oznadil za nevyhnutné posudit primeranost vykonu zaloZného prava. Vykon
zalozného prava ako kazdy iny vykon prava musi byt v sulade so zasadou dobrych mravov uplatfiovanou
v spolo¢nosti. Plati totiz ustanovenie § 3 ods. 1 Obcdianskeho zakonnika, podla ktorého vykon prav
a povinnosti vyplyvajucich z ob&ianskopravnych vztahov nesmie bez pravneho dévodu zasahovat' do
prav a opravnenych zaujmov inych a nesmie byt v rozpore s dobrymi mravmi. Nadvazne poukazal na
to, Ze vo vztahu k Gverovej zmluve neexistuje zatial sudne rozhodnutie, ktoré by podrobilo zmluvné
ustanovenia sudnej kontrole prijatelnosti zmluvnych podmienok, pri€¢om pravny predchodca Zalovaného
ako veritel si sam ur€il vysku pohladavky. Pri realizacii vykonu zéloZzného prava dobrovolnou drazbou
bez sudnej kontroly by mohol vyméct' aj plnenie z neprijatelnych zmluvnych podmienok (poplatky za
upomienku, poplatok za poskytnutie uveru, poplatok za vedenie Uctu, atd.). Dospel k zaveru, Ze miesto
vykonu drazby a skutoéna vy8ka dlhu rovnako ako aj vznesend premiacia namietka, nebola spravne
sudom prvej inStancie vyhodnotena a po posudeni veci v nim uvedenych intenciach uloZil sudu prvej
inStancie opakovane rozhodnut' a su€asne rozhodnut aj o trovach odvolacieho konania.

11. Dodatkom €. 2 k Rozvrhu prace Okresného sudu Bardejov na rok 2020 do$lo s ucinnostou k 8.1.2020
k zmene zakonného sudcu, ktorym bol vo veci vydany tento rozsudok.

12. Po vrateni veci sudu prvej intancie a prideleni veci novému zakonnému sudcovi vysSie oznatenym
dodatkom k Rozvrhu prace Okresného sudu Bardejov na rok 2020 sud vykonal pojednavanie 15.6.2020,
na ktoré boli predvolané vSetky subjekty vystupujiuce na niektorej zo stran skonania v dostatocnom
C¢asovom predstihu, pri€om po zisteni splnenia podmienok pre vykonanie pojednavania vec prerokoval
a rozhodol tymto rozsudkom.

13. V priebehu celého konania sud na nariadenom pojednavani v drioch 5.10.2017, 3.11.2017,
11.12.2017,23.10.2019 a 15.6.2020 zistil stanoviska stran k vzgjomne prednesenej pradvne argumentacii
a vykonal dokazovanie zmluvou o uvere z 31.10.2003, zaloZznou zmluvou z 31.10.2003, Notarskou
zapisnicou sp. zn. N 543/2003, Nz 100929/2003 z 4.11.2003, dohodou o splatkach z 24.4.2013,
notarskou zapisnicou zo 7.4.2015 - osved€enim o vykonani dobrovolnej drazby sp. zn. N 291/2015,
Nz 11396/2015, NCRIs 11670/2015, oznamenim o dobrovolnej drazbe &. 042/2014, oznameniami o
postupeni pohlfadavok z 18.3.2011 a z 8.6.2011 s doru€enkami o ich doruéeni Zalobcovi, znaleckym
posudkom Ing. Marianna Kureja €. 23/2009 zo dfia 26.10.2009, poverenim notarky JUDr. Katariny
Balovej PhD. z 9.1.2015 na ¢.l. 330, podacim harkom o zasielani zasielky Zalovanym v 3. rade dha
20.10.2014 zalobcovi s kopiou dbkazu o doruovani na €.I. 332, vyhlasenim navrhovatela drazby
z 18.9.2014, znaleckym posudkom €. 151/2014 Ing. DuSana Posypanka zo 16.10.2014, vyjadrenim
Zalovaného v 1. rade s pripojenym okamzitym priebeznym vypisom z Uverového uétu, prilohou €. 1 k
zmluve o postupeni pohfadavky €. 1/2010 z 30.7.2010 a ostatnymi listinami, ktoré su su€astou sudneho
spisu, pricom vo veci bol zisteny tento skutkovy stav:

14. Zalobca a Zalovany v 1. rade uzavreli dfia 31.10.2003 zmluvu o Uvere, na zaklade ktorej Zalovany
4.11.2003 Cerpal spotrebny uver v sume 19 916,35 Eur (600 000,- Sk) pri dohodnutej pohyblivej irokovej
sadzbe, ktora ku dfiu podpisania zmluvy bola v zmluve uvedena vo vySke 15,30%. Za poskytnutie Uveru
bol Zalobca zaviazany zalovanému v 1. rade zaplatit jednorazovy poplatok za jeho spracovanie v sume
298,75 Eur (9 000,- Sk) a to pred &erpanim uveru. Ak by tento poplatok nebol Zalobcom uhradeny,
Zalovany v 1. rade bol opravneny zmluvu zrusit' a Zalobcovi neumoznit' uver €erpat. V tejto zmluve bolo
dohodnuté, Ze Zalovany v 1. rade je opravneny inkasovat z bezného u&tu Zzalobcu poplatok za upomienky
a vyzvy podfa platného cennika, poplatok za zmenu zmluvnych podmienok na Ziadost' Zalobcu ako aj
poplatok za mimoriadnu splatku Gveru. Uver mal Zalobca splacat poénic diiom 26.11.2003 v splatkach
vo vySke 476,96 Eur (14 369,- Sk) mesacne a poslednou splatkou splatnou 26.10.2008 vo vySke 475,82
Eur (14 334,73 Sk). Ro¢na percentualna miera nakladov bola uvedena vo vyske 7,79%. Celkové naklady
spojené s poskytnutim uveru boli v zmluve uvedené v sume 28 976,30 Eur (872 940,- Sk).

15. Zalobca poskytnuty tver nesplécal riadne a véas. Zalovany v 1. rade tak vyhlasil Uver za predéasne
splatny a oznamil vykon zalozného prava listom z 1.7.2005, ¢o bolo medzi stranami nesporné (vid
vyjadrenie zalobcu na €.I. 171 a vyjadrenie Zzalovaného v 1. rade na €.l. 356).



16. Zo subezZne uzavretej zmluvy o zriadeni zaloZného prava na nehnutelnosti z 31.10.2003 bolo zistené,
Ze zriadenym zaloZznym pravom zabezpecenou pohladavkou bola pohladavka Zalovaného v 1. rade zo
zmluvy o splatkovom uvere €. XXXXXXXXXSU z 31.10.2003 tvorenej istinou v sume 19 916,35 Eur (600
000,- Sk) a jej prisluSenstva vyplyvajuceho z tejto zmluvy. Predmetom zalozného prava boli drazené
nehnutelnosti.

17. Z oznamenia o postupeni pohfadavok z 18.3.2011 sud zistil, Ze Zalovany v 1. rade oznamil
oznaeného dia Zalobcovi, Ze na zaklade zmluvy o postupeni pohladavok svoju pohfadavku postupil na
spoloénost OTP Faktoring Kéveteléskezeld Zrt., 1066 Budapest, Mozsar u. 8, €o sud vzal za preukazané
v spojeni s prilohou tejto zmluvy dodato¢ne doloZzenou zalovanym v 1. rade (€.l. 358). Toto oznamenie
podla prilozenej doru¢enky prevzal Zalobca dna 28.3.2011.

18. Z oznamenia o postupeni pohladavok z 8.6.2011 sud zistil, Ze Zalobcovi bolo oznageného dna
oznamené, Ze na zaklade nadvazujucej zmluvy o postupeni pohladavok spolo€nost OTP Faktoring
Kodveteléskezeld Zrt., 1066 Budapest, Mozsar u. 8 pohladavku zo zmluvy o Uvere vyc€islenu v sume 42
142,332 Eur postupila na zalovaného v 2. rade. Toto oznamenie podla priloZzenej doru€enky prevzal
Zalobca dfia 17.6.2011.

19. Z notarskej zapisnice zo 7.4.2015, &islo N 291/2015, NZ 11396/2015, NCRIs 11670/2015 spisanej
v priestoroch Zalovaného v 2. rade - Spitalska 61, Bratislava notarskou kandidatkou JUDr. Zuzanou
Vrtikovou, poverenou JUDr. Katarinou Valovou, PhD., notarkou so sidlom Moyzesova 3, Bratislava,
bolo zistené, Ze oznaCeného dfia sa na uvedenom mieste konala drazba nehnutelnosti v katastralnom
uzemi A., nachadzajucich sa v okrese B., katastralne Uzemie A., vedenych na liste vlastnictva ¢. X ako
rodinny dom sup. €. XXX na parcele C KN & XXX/X, parcela C KN & XXX/X - zastavana plocha a
nadvorie o vymere 799 m2 a parcela C KN &. XXX/X - zdhrada o vymere 1 388 m2, ktorych vlastnikom
bol Zalobca. Zo zapisnice vyplyva, Ze oznamenie drazobnika o dobrovolnej drazbe &islo XXX/XXXX
bolo Zalovanym v 3. rade vystavené dia 4.3.2015. V8eobecna hodnota predmetu drazby bola uréend v
sume 44 800,- Eur. Podla obsahu zapisnice, v rdmci priebehu drazby licitator oboznamil pritomnych so
ucastnik dobrovolnej drazby s poradovym ¢&islom 1. Nasledne licitator vyhlasil, Ze ak neurobi niekto z
pritomnych ucastnikov dobrovolnej drazby podanie vy$Sie, ako podanie urobené naposledy, udeli mu
priklep. Nakolko nebolo ani cez dvojitu vyzvu licitatora urobené vySsie podanie licitator oznamil este raz
posledné podanie a po tretej vyzve vykonal u€astnikovi dobrovolnej drazby priklep, ktory urobil najvy$sie
podanie. VydraZitelom sa tak stal Zalovany v 4. rade.

20. Z poverenia z 9.1.2015 bolo zistené, Ze JUDr. Katarina Valova, PhD., notarka so sidlom Moyzesova
3, Bratislava oznaeného diia poverila notarsku kandidatku JUDr. Zuzanu Vrtikova vykonavanim
jednotlivych ukonov, ktoré su predmetom notarskej innosti podla § 3 ods. 1 a2 a § 5 zadkona €. 323/1992
Zb. o notaroch a notarskej &innosti (Notarsky poriadok) v zneni neskorsich predpisov, medzi nimi aj
osvedCovanim pravne vyznamnych skutoénosti.

21. Stranami konania nebolo spochybnené, Ze by oznamenie o dobrovolnej drazbe sp. zn. XXX/XXXX
neobsahovalo nalezitosti vyZadované § 17 v tom ¢ase platného znenia zakona o dobrovolnych drazbach
a ani sud takéto nedostatky v predmetnom oznameni nezistil. Rovnako nebolo tvrdené nedorucenie
tohto oznamenia Zalobcovi a Zalobca ani nespochybnil dékaz o doru€ovani znaleckého posudku &.
151/2014 zo 16.10.2014 zasielkou odoslanou mu 20.10.2014, ktora bola Zalovanému v 3. rade vratena
ako Zalobcom nevyzdvihnuta v odbernej lehote diia 11.11.2014.

22. Zo znaleckého posudku €. 151/2014 zo 16.10.2014 vypracovaného znalcom Ing. DuSanom
Posypankom, na objednavku Zalovaného v 3. rade (&l. 335 a nasl. spisu) bolo zistené, Ze nim znalec
stanovil vS8eobecnu hodnotu drazenych nehnutelnosti v katastralnom uzemi A. zaokruhlene na sumu
44 800,- Eur. Z jeho obsahu bolo zistené, Ze pri stanoveni vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti znalec
vychadzal z udaja o zaliatku uzivania stavby v roku 1965 ustaleného na zaklade potvrdenia rodinného
domu vydaného Obecnym uradom KluSov 13.11.1996, pricom jednym z podkladov tohto znaleckého
posudku nebol Ziaden skorsi znalecky posudok.



23. Zo znaleckého posudku ¢&. 23/2009 z 26.10.2009 vypracovaného znalcom Ing. Marianom Kurejom,
(€.1.297 a nasl. spisu) bolo zistené, Ze nim znalec stanovil vSeobecnu hodnotu drazenych nehnutelnosti
zaokruhlene na sumu 78 300,- Eur. Aj z jeho obsahu bolo zistené, Ze znalec pri stanoveni vSeobecnej
hodnoty nehnutefnosti vychadzal z idaja o zaliatku uzivania stavby v roku 1965 ustaleného na zaklade
potvrdenia rodinného domu vydaného Obecnym uradom Kfusov 13.11.1996, a jednym z podkladov tohto
znaleckého posudku bol znalecky posudok €. 21/2008 vypracovany znalcom Ing. Ondrejom BoldiZzarom.

24. Z notarskej zapisnice zo 4.11.2003, Cislo N 543/2003, NZ 100929/2003 spisanej JUDr. Janom
Hamarom, notarom so sidlom Dilhy rad 16, Bardejov, bolo v podstatnom zistené, Ze v nej Zalobca vyhlasil
nasledovné: ,v pripade, ak dbjde k plneniu zo strany OTP Banky Slovensko, podfa ZMLUVY, ktora tvori
prilohu &. 2 tejto notarskej zapisnice ... svoj zavazok - dlh vo vySke 600.000,- Sk .... s prislusenstvom
voci OTP Banke Slovensko a.s., v plnom rozsahu €o do predmetu a ¢o do vySky uznavam a zaviazal
som sa uvedeny zavazok s prisluSenstvom splatit’ v splatkach a lehotach presne uvedenych v &l. IV.
ZMLUVY, ktora tvori prilohu €. 2 tejto notarskej zapisnice...“. Su¢asne v nej Zalobca suhlasil, aby tato
notarska zapisnica bola vykonatefnym titulom pre vykon rozhodnutia.

25. Z dohody o splatkach &. XXXXXXXX z 24.4.2013 bolo zistené, Ze Zalovany v 2. rade a Zalobca
oznaCeného dia uzavreli dohodu, v ktorej bolo deklarované uzavretie zmluvy o Uvere, dalej prehlasené,
Ze uznavana pohladavka je tvorena istinou 17 096,78 Eur, trokmi 17 018,52 Eur a poplatkami 1 036,50
Eur a dalej v bode 2.2 uvedené, Ze dIZznik svoj dlh uvedeny v predchadzajiucom bode uznava, ¢o do
pravneho dévodu aj vysky a zaroveh berie na vedomie skutonost, Ze uvedeny dlh sa méze dalej
navySovat v sulade s ustanoveniami Uverovej zmluvy a pripadnymi ndkladmi spojenymi s vymahanim
pohladavky. V bode 3.1 sa Zalobca a Zalovany v 2. rade dohodli, Ze Zalobca je povinny Zalovanému v
2. rade od 25.5.2013 do 25.1.2029 mesacne sumu 250,- Eur v 189-ich splatkach a 25.2.2029 zaplatit
poslednu splatku v sume 177,26 Eur.

26. Zo vyjadrenia Zalovaného v 1. rade z 25.5.2020 vyplyva, Zze 4.11.2003 doslo Zalobcom k uhrade
poplatku v sume 298,75 Eur, dalej ze v obdobi od 26.11.2003 do 31.5.2005 Zalobca zaplatil na splatenie
¢erpaného uveru sumu 2 819,57 Eur na istine, sumu 2 916,02 Eur na uroku, sumu 57,03 Eur na Uroku z
omeskania a sumu 41,52 Eur na ostatnych poplatkoch. Vo vyjadreni predloZzeny prehlad koreSponduje
aj s vypisom z tverového Uctu €. XXXXXXX/XXXX pripojeného k tomuto vyjadreniu.

27. Podla § 3 ods. 6 zakona o dobrovofnych drazbach, v zneni u€innom v ¢ase konania napadnutej
drazby, drazit nemozno nehnutelné veci, ak hodnota pohladavky bez jej prisluSenstva zabezpecenej
zaloznym pravom ku driu oznamenia o zac€ati vykonu zalozného prava neprevysuje 2 000,- Eur.

28. Podla § 7 ods. 2 zakona o dobrovofnych drazbach, v zneni u€innom v Case konania napadnutej
drazby, navrhovatel drazby je povinny pisomne vyhlasit, Ze predmet drazby je mozné drazit. Ak
je navrhovatelom drazby zalozny veritel, je povinny pisomne vyhlasit aj pravost, vySku a splatnost
pohladavky, pre ktoru sa navrhuje vykon zaloZzného prava podla tohto zakona (§ 16 ods. 3).

29. Podla § 11 ods. 1 a 4 zakona o dobrovolnych drazbach v zneni u€innom v ¢ase konania napadnutej
drazby, miesto, datum a €as zac€atia drazby musia byt ur€ené draZzobnikom po dohode s navrhovatelom
drazby tak, aby nebola obmedzena moznost’ u€asti na drazbe. Ak je predmetom drazby byt, dom, ina
nehnutelnost, podnik alebo jeho &ast, draZobnik je povinny najmenej 15 dni pred konanim drazby
zverejnit oznamenie o drazbe alebo oznamenie o opakovanej drazbe na uradnej tabuli obce, na ktorej
Uzemi sa predmet drazby nachadza. V rovnakej lehote zverejni oznamenie o drazbe aj v periodicke;j
tlag¢i s pésobnostou minimalne pre obec, na ktorej Uzemi sa predmet drazby nachadza, zakladné
udaje o Case, mieste, predmete a najnizSom podani drazby alebo opakovanej drazby. Obec je povinna
bezodkladne a bezodplatne takéto oznamenie zverejnit.

30. Podfla § 12 ods. 1 az 5 zdkona o dobrovolnych drazbach v zneni u€¢innom v ase konania napadnutej
drazby, draZobnik zaisti ohodnotenie predmetu draZzby podla ceny obvyklej v mieste a €ase konania
drazby. Ak ide o nehnutelnost, podnik, jeho €ast alebo o kultirnu pamiatku alebo ak je vlastnikom
predmetu drazby Uzemny samospravny celok alebo organ &tatnej spravy, musi byt cena predmetu
drazby uréena znaleckym posudkom, ktory nesmie byt v defi konania drazby star$i ako Sest mesiacov.
Znalec ohodnoti aj zavady, ktoré v désledku prechodu vlastnictva alebo iného prava nezaniknu, a
upravi prislusnym sp6sobom odhad ceny. Vlastnik predmetu drazby, ako aj osoba, ktora ma predmet
drazby v drzbe, alebo najomca 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 drazenej veci, pri nehnutelnosti spravidla tri tyZdne po odoslani
vyzvy. Ak osoba, ktord 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. Vlastnik predmetu drazby je opravneny do desiatich pracovnych dni
od dorucenia 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
S0 vznesenymi namietkami pisomne vysporiadat a najneskér pat pracovnych dni pred konanim drazby
zaslat vlastnikovi predmetu drazby pisomnu odpoved. Ak vliastnik predmetu drazby Ziada vyhotovit novy
znalecky posudok, zabezpedi drazobnik znalecky posudok bezodkladne do 30 dni odo drfia dorucéenia
Ziadosti od iného znalca.

31. Podla § 16 ods. 6 zakona o dobrovolnych drazbach v zneni U¢innom v €ase konania napadnutej
drazby, vo veciach zdkonného zaloZného prava a v pripadoch, ak je predmetom drazby alebo
opakovanej drazby byt alebo dom, v ktorom ma diznik hlaseny trvaly pobyt podla osobitného predpisu,
posudkom a v ostatnych pripadoch vykonu zaloZzného prava nizZSie ako polovica hodnoty predmetu
drazby uréenej znaleckym posudkom.

32. Podla § 17 ods. 3 zakona o dobrovolnych drazbach v zneni u¢innom v ¢ase konania napadnutej
drazby, ak je predmetom drazby byt, dom, ina nehnutelnost, podnik alebo jeho organiza&na zloZka alebo
najmenej 30 dni pred zaatim drazby. Oznamenie o drazbe draZobnik bez zbytoéného odkladu zasle aj
ministerstvu na zverejnenie v Obchodnom vestniku.

33. Podla § 21 ods. 2, 4 a 5 zakona o dobrovolnych drazbach v zneni i€innom v ¢ase konania napadnutej
drazby, v pripade, ak boli porusené ustanovenia tohto zakona, méze 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
dovody 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 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 &ast drazby, ktorej sa takyto rozsudok tyka. Ugastnikmi
sudneho konania o neplatnost drazby podla odseku 2 su navrhovatel drazby, draZzobnik, vydraZitel,
predchadzajuci vlastnik a dotknuté osoba podfa odseku 2. Ak vydrazitel zmaril drazbu alebo ak sud urgil
drazbu za neplatnu, uc€inky priklepu zanikaju ku diu priklepu.

34. Podla § 3 ods. 1 zdkona €. 40/1964 Zb. Obciansky zakonnik (dalej len ,Obc&iansky zakonnik®) vykon
prav a povinnosti vyplyvajucich z ob&ianskopravnych vztahov nesmie bez pravneho dévodu zasahovat
do prav a opravnenych zaujmov inych a nesmie byt v rozpore s dobrymi mravmi.

35. Podla § 100 ods. 1 a 2 Obgianskeho zakonnika, pravo sa premi&i, ak sa nevykonalo v dobe v tomto
zakone ustanovenej ( § 101 az 110). Na premi€anie sud prihliadne len na namietku diznika. Ak sa diznik
premi€ania dovola, nemozZno preml€ané pravo veritelfovi priznat. PremlCuju sa vSetky majetkové prava
s vynimkou vlastnickeho prava. Tym nie je dotknuté ustanovenie § 105. ZaloZné prava sa nepreml&uju
skor, nez zabezpelena pohladavka.

36. Podla § 101 ods. 1 Obcianskeho zakonnika, pokial nie je v dalSich ustanoveniach uvedené inak,
premli€acia doba je trojroéna a plynie odo dia, ked sa pravo mohlo vykonat po prvy raz.

37. Podla § 151a Obd&ianskeho zakonnika v zneni platnom v €ase konania drazby zalozné pravo sluzi na
zabezpec&enie pohladavky a jej prislusenstva tym, Ze zalozného veritela opravriuje uspokojit sa alebo
domahat sa uspokojenia pohladavky z predmetu zalozného prava (dalej len ,zaloh®), ak pohladavka
nie je riadne a v€as splnena.

38. Podla § 151b ods. 1 Obcgianskeho zakonnika v zneni platnom v €ase konania drazby zalozné pravo
sa zriaduje pisomnou zmluvou, schvalenou dohodou dedi€ov o vyporiadani dedi€stva, rozhodnutim



sudu alebo spravneho organu, alebo zakonom. Zmluva o zriadeni zaloZzného prava na hnutefnu vec sa
nemusi uzatvorit v pisomnej forme, ak zalozné pravo vznika odovzdanim veci podla tohto zakona.

39. Podla § 151e ods. 2 Obcgianskeho zakonnika v zneni platnom v ¢ase konania drazby zalozné pravo
k nehnutefnostiam, bytom a nebytovym priestorom vznika zapisom v katastri nehnutelnosti, ak osobitny
z&kon neustanovuije inak.

40. Podfa § 151j ods. 1 a 2 Obcianskeho zakonnika v zneni plathom v Case konania drazby, ak
pohladavka zabezpelena zaloznym pravom nie je riadne a v€as splnena, mdze zalozny veritel za¢at
vykon zalozného prava. V ramci vykonu zaloZného prava sa zalozny veritel méze uspokojit spdsobom
uréenym v zmluve alebo predajom zéalohu na drazbe podlfa osobitného zakona, alebo domahat
sa uspokojenia predajom zalohu podla osobitnych zakonov, ak tento zakon alebo osobitny zakon
neustanovuje inak. Ak pohladavka zabezpefena zaloZznym pravom nie je riadne a v€as splnena, moze
sa zalozny veritel uspokojit alebo domahat sa uspokojenia zo zalohu aj vtedy, ked zabezpe&ena
pohladavka je premi&ana.

41. Podla § 151m ods. 1 Obc¢ianskeho zakonnika predat’ zaloh spésobom uréenym v zmluve o zriadeni
zalozného prava alebo na drazbe mdze zalozny veritel najskor po uplynuti 30 dni odo dfia oznamenia o
zacati vykonu zaloZzného prava zalozcovi a dlznikovi, ak osoba diZnika nie je totoZzna s osobou zaloZcu,
ak osobitny zakon neustanovuje inak. Ak je zaloZné pravo registrované v regqistri zaloznych prav a den
registracie za€atia vykonu zalozného prava v registri zaloznych prav je neskorsi, ako defi oznamenia o
zacati vykonu zalozného prava zalozcovi a dlZznikovi a ak osoba diZnika nie je totoZna s osobou zaloZcu,
30-driova lehota zacina plynut odo dia registracie zaCatia vykonu zaloZného prava v registri zaloznych
prav.

42. Podla § 558 Obcianskeho zakonnika, ak niekto uzna pisomne, Ze zaplati svoj dlh ureny ¢o do
dovodu aj vysky, predpoklada sa, Zze dlh v €ase uznania trval. Pri preml€anom dlhu ma také uznanie
tento pravny nasledok, len ak ten, kto dlh uznal, vedel o jeho premi&ani.

43. Drazbou je verejné konanie, ktorého ucelom je prechod vlastnickeho prava alebo iného prava k
predmetu drazby, konané na zaklade navrhu navrhovatela, pri ktorom sa licitator obracia na vopred
neurCeny okruh osdb pritomnych na vopred uréenom mieste s vyzvou na podavanie ponuk a pri ktorom
na osobu, ktora urobi najvyssiu ponuku, prejde priklepom licitatora vlastnicke alebo iné pravo k predmetu
podanie [§ 2 pism. a) zdkona o dobrovofnych drazbach]. V pripade, ak boli poruSené ustanovenia
tohto zadkona, méze osoba, ktora tvrdi, Zze tym bola dotknuta na svojich pravach, poziadat' sud, aby
urcil neplatnost’ drazby. Toto pravo zanika, ak sa neuplatni do troch mesiacov odo dna priklepu (§ 21
ods. 2 zdkona o dobrovofnych drazbach). Aj ked neplatnost drazby méze byt vyslovena len z dévodov
poruSenia ustanoveni zakona o dobrovolnych drazbach, zakon pre ich uplatnenie na sude ziadnu
lehotu neustanovuje. Ak bolo v stanovenej (3-mesacnej) lehote zacaté konanie o urenie neplatnosti
dobrovolnej drazby, méze zalobca ddvody, pre ktoré povaZuje drazbu za neplatnu, oznadit’ (tvrdit) nielen
v Zalobe, pripadne pred uplynutim 3-mesacnej lehoty uvedenej v § 21 ods. 2 zakona o dobrovolnych
drazbach, ale aj kedykolvek pocas konania a sud mdze vyslovit' (urcit) neplatnost’ dobrovolnej drazby
nielen z dévodov, ktoré boli v priebehu konania tvrdené, ale i ktoré vysli v konani inak najavo, aj
ked ich Ziadna zo stran sporu neoznacila. V konani o neplatnost’ drazby podfa § 21 ods. 2 zakona o
dobrovolnych drazbach tak sudu ni¢ nebrani vyslovit neplatnost drazby na zaklade i takej skutkovej
okolnosti, ktoru sice Zalobca v Zalobe uviedol, hoci vyslovne nenamietal jej rozpor so zdkonom, ani ju
vyslovne neoznadil za dévod neplatnosti drazby; takyto postup nenardSa kontradiktérnost’ konania a
s tym spojenu zasadu rovnosti stran sporu, sud tu nepomaha jednej zo stran sporu v uplatiiovani jej
prav (nedoplifia jej Zalobny ,prednes” a nevyhladava za fu ,rozhodujuce skuto&nosti“, ani nemeni fiou
uplatnené pravo), ale vykonava to, €o je jeho vyluénou Ulohou, teda aplikaciu prava na zisteny skutkovy
stav. Lehota uvedena v § 21 ods. 2 zakona o dobrovolnych drazbach teda sluzi k uplatneniu prava na
vyslovenie (urenie) neplatnosti dobrovolnej drazby a nie aj na vymedzenie jednotlivych dévodov tejto
neplatnosti. Ustanovenie § 21 zakona o dobrovofnych drazbach v zneni u€innom do 30. septembra
2013, upravujuce pravo domahat sa neplatnosti dobrovolnej drazby totiz Ziadnu koncentraénu zasadu
ohladne uplatfiovania dévodov neplatnosti drazby neobsahovalo. Preto ak doslo v stanovenej lehote
k zaCatiu konania o urenie neplatnosti dobrovolnej drazby, Zalobca méze aj po uplynuti 3-mesacne;j
prekluzivnej lehoty namietat’ i dalSie dévody jej neplatnosti (k tymto zdverom pozri hlavne rozsudok



Najvyssieho stdu CR z 11. aprila 2006, sp. zn. 21 Cdo 1679/2005, a tieZ uznesenie Najvyssieho sidu
SR z 5. juna 2019, sp. zn. 8 Cdo 58/2018).

44. Predpokladom aktivnej legitimacie podla citovaného ustanovenia § 21 zakona o dobrovolnych
drazbach je také ukratenie Zalobcu na jeho pravach, ktoré je priamym dosledkom porudenia oznageného
zakona. Tento zakon v8ak neustanovuje, o aké prava méze ist, v désledku ¢oho postaci, ak bude v
konani preukazané, Ze v désledku vykonania dobrovolnej drazby, pri ktorej bol poruseny zakon, prisiel
0 svoje pravo, jeho obsah sa zmenil na jeho Ukor alebo nenadobudol pravo, aké nadobudnut mohol.
Pokial Zalobu podava byvaly vlastnik predmetu drazby, postac&i preukazat, Ze nebyt porusSenia zakona
pri dobrovolnej drazbe, nestratil by svoje vlastnicke pravo k predmetu drazby, pripadne by zarn ziskal
pravo na majetkovu hodnotu vo va¢Som rozsahu. Zmyslom dobrovolnej drazby (vo vSeobecnosti, teda
nielen v rdmci vykonu zalozného prava) je totiz spefiazit predmet drazby verejnym a transparentnym
konanim [§ 2 pism. a) zdkona o dobrovolnych drazbach] €¢o najvyhodnejSie, teda zabezpedit pre
vlastnika predmetu drazby ¢o najvysSiu cenu zan (najvyssie podanie). Osobitne potom z § 151m ods. 8
v spojeni s § 151a Obc&ianskeho zakonnika mozno vyvodit, Ze U€elom vykonu zaloZzného prava formou
dobrovolnej drazby je spenazit zaloh a z vytazku uspokojit pohladavku zalozného veritela, teda spinit
(Cast) dlhu diznika. Pokial po tomto uspokojeni zostane Cast vytazku (hyperocha), ma na fAu narok
zéloZca - vlastnik predmetu drazby. Vlastnik predmetu drazby je dotknuty na svojich pravach uz tym, Zze v
dobrovolnej drazbe nebol dosiahnuty taky vytazok aky byt dosiahnuty mohol, a teda v dosledku toho za
predmet drazby neziskal taku pefiaznu protihodnotu aku mohol, resp. Zze v désledku toho zalozny veritel
neuspokojil svoju pohladavku v dostato&nom rozsahu, v akom by ju mohol uspokojit, ak by sa dosiahol
vytazok vySsi, pripadne dokonca nevzniklo vlastnikovi Ziadne alebo len menSie pravo na vydanie zvySku
vytazku.

45. Najvyssi sud SR v rozhodnuti sp. zn. 4 Cdo 100/2012 (R 138/2014) vyslovil nazor, podla ktorého
»Ak ide o nehnutefnost uréenu na byvanie, zaujemcami budu spravidla osoby, pre ktoré je geograficka
poloha nehnutelnosti rozhodujuca, priom sa da predpokladat, Ze zaujem o takuto nehnutefnost’ v urcitej
lokalite prejavia zvacSa osoby byvajuce (pracujuce) v jej okoli. V danom pripade obec, v ktorej sa
nachadzaju drazené nehnutelnosti, je od obce, v ktorej sa konala sporna drazba, najkratSou dopravnou
trasou vzdialena 329 km (z €asového hladiska predstavuje takmer Styri hodiny). Takéto uréenie miesta
drazby - z hladiska poziadavky, aby miesto drazby bolo uréené tak, aby nebola obmedzena moznost
ucasti na drazbe - nemozno povazovat za zodpovedajuce ustanoveniu § 11 ods. 1 zakona &. 527/2002
Z. z., preto je potrebné dat za pravdu odvolaciemu sudu aj v tom, Ze doSlo k poruseniu uvedeného
ustanovenia“. V uzneseni sp. zn. 8 Cdo 58/2018 z 5.6.2019 Najvyssi sud SR zaujal nazor, Ze rozhodnutie
sp. zn. 4 Cdo 100/2012 nemozno ,pausalne* vztahovat na v3etky pripady dobrovolnej drazby, u ktorych
miesto konania drazby bolo vzdialenejSie od miesta draZenej nehnutelnosti, ale iba na také, kedy takto
urené miesto konania drazby skuto&ne mohlo ovplyvnit t€ast drazitelov (z blizkeho okolia) na nej, resp.
ak by ich ucast bola z tohto dévodu stazend. V citovanom rozhodnuti totiz Najvy$8i sud SR zdoraznil,
Ze iba ,spravidla“ je v rozpore s poziadavkou primeranosti a vhodnosti stanovenia podmienok drazby
také uréenie miesta konania drazby, ktoré v dosledku jeho neprimerane velkej vzdialenosti od drazenej
nehnutelnosti obmedzi moznost' U€asti na drazbe tych zaujemcov, pre ktorych méze byt geograficka
poloha nehnutelnosti rozhodujuca. Neprimerane velka vzdialenost miesta konania drazby od drazene;j
nehnutelnosti tu musi byt dévodom (désledkom) obmedzenia moznosti uc€asti zaujemcov o predmet
drazby. Tato suvislost mozno potom vyvodit iba z okolnosti toho - ktorého konkrétneho pripadu. Samotna
vzdialenost miesta konania drazby od miesta drazenej nehnutelnosti je dovodom jej neplatnosti vzdy
vtedy, ak tato vzdialenost viedla, pripadne spdsobila ohrozenie alebo porudenie prav drazbou dotknutych
0s0b, a to napriklad tak, Ze im hoci len nepriamo znemoznila uc¢ast na dobrovolnej drazbe, t. j. ak
tato vzdialenost’ bola neprimerana od draZzenej nehnutefnosti. Za neprimerané, mozno ,bez dalSieho*
povazovat iba také miesto konania drazby, ak nim je v pripade drazby beZnej nehnutelnosti (bytu alebo
rodinného domu) ur€enej na kazdodenné byvanie, miesto vzdialené niekolko stoviek kilometrov od
miesta, v ktorom sa draZzena nehnutelnost nachadza (nie vzdialenost do 100 km).

46. V okolnostiach prejednavanej veci, aplikujuc platné objektivne pravo na zisteny skutkovy stav
konajuci sud dospel k zaveru, Ze v drazobnom procese doSlo k poruseniu § 11 ods. 1 zakona
o dobrovolnych drazbach, ktory ukladd draZobnikovi urcit miesto konania drazby tak, aby nebola
obmedzena moznost' UCasti na drazbe, &im sucasne doslo aj k ukrateniu zalobcu na jeho pravach v
zmysle § 21 ods. 2 zakona o dobrovolnych drazbach. Tento zaver o neprimeranosti a nevhodnosti
miesta konania drazby vychadza z posudenia konkrétnych okolnosti pripadu, v ktorom bolo zistené, Ze



vzdialenost medzi drazenou nehnutelnostou (A. XXX) a miestom konania drazby (S. XX, B.) za pouzitia
cestnej infradtruktury je najmenej 439 km. Tato okolnost’ sama osebe je dostatoéna a vedie konajuci
sud k nazoru, Ze v danom pripade bola skutone obmedzena sutaz medzi potencialnymi uchadzaémi
o drazené nehnutelnosti zamerana na dosiahnutie najvy$3ieho podania a tym aj najvy3Sieho vytazku z
konanej drazby, €o je opravnenym zaujmom Zalobcu. Obec KfuSov sa nachadza v blizkosti okresného
mesta Bardejov, na hlavhom cestnom tahu Bardejov - PreSov, teda je obcou, pri ktorej mozno
predpokladat’ vySsi zaujem o nadobudnutie nehnutelnosti nez v okrajovych obciach okresu. Preto
prave medzi stranami nesporna skutonost, Ze drazby sa zucastnil len jeden zaujemca o drazené
nehnutelnosti a teda redlne medzi viacerymi zaujemcami neprebehla sutaz o dosiahnutie najvyssieho
vytazku s prihliadnutim na zistenie uvddzanej vzdialenosti medzi miestom, kde sa drazené nehnutelnosti
nachadzaju a miestom, kde drazba prebehla, uvedené odbdvodriuje zaver o tom, Ze v drazobnom
procese doslo k poruseniu § 11 ods. 1 zakona o dobrovolnych drazbach, podfa ktorého ma byt miesto
konania drazby uréené tak, aby nebola obmedzena moznost G&asti na drazbe Ziadnemu potencidlnemu
zaujemcovi o Au.

47. Namietky Zalovanych prezentovanych k tejto otdzke tento zaver sudu vysloveny v zhode s pravnym
zaverom odvolacieho sudu relevantne nespochybruju. Poukaz Zalovaného v 2. rade o niz8ich nakladoch
drazobného procesu vykonaného v sidle Zalovaného v 2. rade (t.,j. v Bratislave) je nedostatoény, lebo
miestom konania neobmedzena drazobna sutaz mohla vygenerovat daleko vy$Siu cenu vydrazenia
(sud pri tomto zavere vychadza hlavne z obsahu Zalobcom doloZeného znaleckého posudku €. 23/2009
2 26.10.2009, podfa ktorého drazené nehnutefnosti mali zna¢ne vysSiu vSeobecnl hodnotu, nez bola ich
vyvolavacia cena v drazbe), teda pripadné vy3Sie naklady spojené s inym miestom vydraZzenia nemdzu
zohravat pri uréeni miesta konania drazby v takomto pripade podstatnu ulohu. Rovnako sud povazuje za
nedostatoénu aj argumentaciu Zalovaného v 3. rade o tom, Ze Bratislava je najviac dostupnym miestom
v ramci SR - jej excentrickd poloha na zapade a tym potreba prekonania znaéne velkej vzdialenosti
pripadnymi zaujemcami totiZ zniZzuje vyznam skuto€nosti, Ze sa tam nachadza obyvatelstvo s najva¢sim
potencialom kupy. Drazby sa pritom nezuc€astnila Ziadna osoba z bydliskom v Bratislave, s ktorou by
Zalovany v 4. rade o vydraZzené nehnutelnosti v drazbe reélne sutazil.

48. Dobrovolna drazba je typicka tym, Ze ju nesprevadza preventivha sudna kontrola neprijatelnosti
zmluvnych podmienok. O tom, &i sa drazba vykona a o vySke pohladavky rozhodne sukromna osoba
a drazbu vykona dalSia sukromna osoba, ktora pri takejto €innosti sleduje zisk. Pri dobrovolnej drazbe
ide o vykonanie velmi silného zaloZzného prava, ktoré umozfiuje veritelovi dosiahnut' uspokojenie
pohfadavky siahnutim na majetok zalozcu bez akéhokolvek predchadzajuceho odobrenia sidom &i inym
nezavislym tribunalom. Pritom ide okrem iného vzdy aj o otazku, &i pohladavka je a v akej je vySke. K
tvrdeniam, Ze slovenska pravna uprava dobrovolnych drazieb je v sulade s europskym spotrebitelskym
pravom konajuci sud dalej poukazuje na pravne nazory ustalené v ramci doterajSej sudnej praxe -
napriklad v uzneseni Krajského sudu v PreSove sp. zn. 6Co0/106/2014, rozsudku Krajského sudu v
PreSove sp. zn. 6C0/131/2011, uzneseni Krajského sudu v PreSove sp. zn. 3Co/87/2017-243 z 3.5.2018,
uzneseniach Ustavného sudu SR sp. zn. Il. US 261/2013 z 30. aprila 2013 a sp. zn. PL. US 23/2014-18
z 24.9.2014. Podla nich sa dobrovolnou drazbou obchadza délezity unijny prvok, a to ex offo sidna
kontrola neprijatefnosti zmluvnych podmienok a obchadza sa fiou aj pri drazbe najpodstatnejSia pravna
otazka, a to €i je naozaj nevyhnutné v demokratickej spoloénosti, aby sa vykon zaloZného prava
vykonal tymto spdsobom. Pochybnosti o sulade institutu dobrovolnej drazby s unijnym pravom vyvolali
pritom dve prejudicialne konania (C-482/12 Macinsky/Getfin, C-34/13 KuSionova/SMART Capital). Z
pripomienok Eurdpskej komisie vo veci C-482/12 sa Ziada pripomenut obavy nad otazkou suladu
procesu dobrovolnej drazby s pravom Eurdpskej unie, konkrétne so Smernicou Rady 93/13/EHS z 5.
aprila 1993 o nekalych podmienkach v spotrebitelskych zmluvach, ktora sa ma vykladat vtom zmysle, Ze
brani uplatfiovaniu takej vnutrostatnej upravy, ktora umoznuje veritefovi vymaoct plnenie z neprijatefnych
zmluvnych podmienok tak, ze vykona zéalozné pravo predajom nehnutefnosti aj napriek namietkam
spotrebitela a bez posudenia zmluvnych podmienok sidom alebo inym nezavislym tribunalom.

49. Institat dobrovolnej drazby je in&tititom, ktory vo svojej podstate vaznym spésobom zasahuje
do prava vlastnit majetok podla &l. 20 Ustavy Slovenskej republiky s dosahom na Ustavné pravo na
obydlie podra &l. 19 Ustavy Slovenskej republiky a to bez akejkolvek (preventivnej) ingerencie stdnej
moci. ZaloZca je tak po€as celého trvania zalozného prava vystaveny jedine konaniu a rozhodovaniu
zalozného veritela, ktorého pisomné vyhlasenie o pravosti, vySke a splatnosti pohladavky, pre ktoru
sa navrhuje vykon zalozného prava, a o tom, Ze predmet drazby je mozné drazit, pini na ucely



vykonu zalozného prava funkciu ,exekuéného titulu“ s priamym dosahom na ustavné prava zaloZcu.
Je otazne, Ci takato konStrukcia neodporuje zakladnym sukromnopravnym zasadam, najma zasade
rovnosti U€astnikov sukromnopravnych vztahov (§ 2 ods. 2 Ob¢ianskeho zakonnika) s dosahom na é€l.
20 Ustavy Slovenskej republiky, kedy je vlastnickemu pravu nadradené iné vecné pravo vykonavané
bez verifikacie opravnenosti a dévodnosti jeho vykonu zmocnenym organom S$tatnej moci (sudom).
Liniu ingerencie sudnej moci pri nutenom vykone sukromného prava podporuje aj ustalena judikatura
Eurépskeho sudu pre fudské prava najma k ¢l. 8 Dohovoru o ochrane zakladnych prav a slobéd v
zneni jeho dodatkovych protokolov (porov. napr. rozsudok vo veci Pauli¢ v. Chorvatsko z 1. marca 2010,
rozsudok Novoseletskiy v. Ukrajina (Staznost' 47148/99). V tejto suvislosti sa ziada poukazat aj na nalez
Ustavného stidu CR z 8. marca 2005 sp. zn. PL. US 47/04, ktorym ustavny sdd zru$il ustanovenie
§ 36 ods. 2 Ceského zakona o verejnych drazbach z dévodu, Zze umoznovalo natenu drazbu majetku
bez toho, aby pohladavka bola priznana vykonatefnym sidnym rozhodnutim alebo inym kvalifikovanym
aktom poskytujuicim zaruku vierohodnosti a kontrolovatelnosti. Ustavny sid CR pritom skonstatoval,
Ze otazky, ktoré v pravnom State musi zodpovedat’ sud, zadkon zveril do ,rozhodovania® Zivhostnika
- draZobnika, pricom z tohto dévodu je predmetna pravna Uprava nezluditefna s principmi pravneho
$tatu. Aj Ustavny sud SR v jednom zo svojich rozhodnuti (uznesenie sp. zn. Il. US 261/2013 z 30.
aprila 2013) pripomenul, Ze podla platnej pravnej Upravy zakona o dobrovolnych drazbach je rozsah
prostriedkov naslednej napravy proti vykonu zaloZzného prava obmedzeny v podstate len na Zalobu o
neplatnost dobrovolnej drazby (§ 21 zakona o dobrovofnych drazbach) a takato nésledna pripadna
obrana zaloZcu je podstatne stazena. V uzneseni sp. zn. PL US 23/2014 z 24. septembra 2014 Ustavny
sud SR zaujal stanovisko, Ze zaujem zalozného veritela na spefiazenie majetku diznika v procese, ktory
sa neuskutochuje v sucinnosti s diznikom, a nad ktorym nie je vykonavana priebezna sudna kontrola, a
to obzvlast vtedy ak je predmetom dobrovolnej drazby vec plniaca vyznamné socialne potreby diZnika
vSak nemdze byt nadradeny nad zaujem diznika vo vacsej miere ako je to v pripade pravnej upravy
exekucie. Uvedené pnutie medzi zaujmami U€astnikov pravneho vztahu a potencialnu koliziu zaujmov
musi vSeobecny sud zohladnit' a vyvodit z neho zavery pre danu vec relevantné.

50. Aj v prejednavanej veci s prihliadnutim na vys$Sie uvedené a doterajsi vyvoj judikatury vychadzajuc
z0 zavazného pravneho nazoru odvolacieho sudu vysloveného v jeho zruSujucom rozhodnuti zastava
konajuci sud nazor, Ze samostatnym dévodom neplatnosti drazby je aj jej neprimeranost, ktora sa
posudzuje s ohfadom na § 3 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika s poukazom na ustavny princip primeranosti
plynuci z &l. 1 Ustavy Slovenskej republiky. Neskor$ie (t.j. po datume konanej drazby) prijaté znenie §
3 ods. 6 zakona o dobrovolnych drazbach, stanovujuce limit hodnoty pohladavky bez prislusenstva v
sume do 2000,- Eur, pre uspokojenie ktorej nie je mozné nehnutelnu vec postihnut’ drazbou nie je vo
svojej podstate regulaciou primeranosti drazby, ale len regulaciou jej zakonnosti. Oznadené ustanovenie
Obcianskeho zakonnika je generalnou klauzulou primeraného vykonu akéhokolvek prava vratane prava
zalozného. Neprimerany vykon zaloZzného prava je vSak aktualny vzdy, ked hodnota zalohu prevySuje
viac ako dvojnasobok hodnotu pohladavky (rozsudok Krajského sudu v PreSove zo 17.12.2012 sp.
zn. 17C0108/2012), respektive ked hodnota zabezpecenia prevySuje 140% pohladavky (rozsudok
Krajského sudu v PreSove sp. zn. 7C0/62/2009). V rozsudku z 10. septembra 2014 vo veci C-34/13
Kus8ionova proti Smart Capital, v ktorom bola odobrena pravna Uprava mimosudnej exekucie zalozene;j
veci Stdny dvor EU okrem iného judikoval, Ze je na stde, aby v konani o zdrzanie sa vykonu zalozného
prava, respektive o neplatnost drazby zohladnil okrem inych skuto&nosti aj obydlie zaloZcu, existenciu
chranenych os6b, a &i je (pripadne bolo) nevyhnutné obydlie zaloZcu vydrazit. V prave Unie predstavuje
pravo na obydlie zakladné pravo zaru€ené ¢lankom 7 Charty, ktoré musi vnutrostatny sud, t.j. aj sud,
ktorého rozsudok je predmetom tohto odvolacieho prieskumu zohladnit pri vykonavani Smernice 93/13.
Akakolvek osoba nielen Zalobca, ktorej hrozi zdsah do prava na obydlie by mala mat moznost' dat
si preskimat proporcionalitu a dévodnost zasahu nezavislym sidom vo svetle relevantnych principov
podla &lanku 8 Dohovoru, pri¢om v tejto suvislosti z rozsudku ESLP z 5. juna 2009 vo veci Cosi¢
proti Chorvétsku, staznost &. 28261/06 bolo kon&tatované, Ze strata obydlia je najextrémnejSou formou
zasahu do prava na reSpektovanie obydlia.

51. Dokazovanim sud v predloZenej veci nepochybne zistil, Ze vydrazenim bola dosiahnuta finan¢na
hodnota 44 800,- Eur. VSeobecna hodnota drazenych nehnutelnosti vSak bola podla znaleckého
posudku vyhotoveného v septembri 2009 ustalena v sume 78 300,- Eur, ¢o vzhladom na zisteny
rozdiel v porovnani so znaleckym posudkom vypracovanym o 5 rokov neskdr pre ucel drazby
predstavuje neprehliadnutelny (enormny) rozdiel az 33 500,- Eur. Aj ked dokazovanim neboli
zistené také okolnosti poruSenia povinnosti drazobnika vyplyvajuce z § 12 ods. 1 prva veta zakona



o dobrovolnych drazbach, ktoré by z tohto dévodu odévodiiovali neplatnost drazby, javi sa, Ze
cena dosiahnuta vydraZzenim neméze zohladnovat realnu, respektive trhovi hodnotu predmetnych
nehnutelnosti. Pripadné uskutoénenie predaja nehnutelnosti Zalobcu v ramci dobrovolnej drazby za
cenu nezanedbatelne niz8iu ako je skutoénd hodnota nehnutelnosti by bolo poSkodenim majetkového
prava Zalobcu a kedZe drazba bola realizovana vo vztahu k nehnutelnosti, v ktorej sa nesporne
nachadza obydlie Zalobcu a jeho rodiny, ide tu aj o zdsah do prava zalobcu na ochranu pred
zasahovanim do stkromného a rodinného Zivota garantovaného v &l. 19 ods. 2 Ustavy Slovenskej
republiky, ¢l. 8 ods. 1 Dohovoru o ochrane fudskych prav a slobdd a rovnako tak aj v &l. 7 Charty
zakladnych prav Eurdpskej unie. V tejto suvislosti bol nepochybne predmet zalohu domovom, tak ako je
definovany aj v uzneseni Najvy3sieho sudu SR vo veci sp. zn. 6Cdo 279/2012, ked rodinny dom Zalobcu
a jeho manzelky je miesto, kde sa rozvija sukromny a rodinny Zivot, pri€om strata rodinného obydlia
by mohla vazne ohrozit’ nie len prava Zalobcu ako spotrebitela, ale uviest pripadne rodinu dotknutého
spotrebitela do osobitnej citlivej situacie tym, Ze zaloZca by sa po strate obydlia stal spolu so svojimi
rodinnymi prislusnikmi bezdomovcami.

52. V suvislosti s posudenim primeranosti realizovanej drazby konajuci sud k odvolacim sudom
nastolenej potrebe posudenia skutoénej vySky pohladavky, pre ktoru bol realizovana drazba, zastava
nazor, Zze tato nemohla vo vyhlaseni navrhovatela drazby dosahovat’ uvadzanu sumu 40 593,59 Eur,
pozostavajucu z istiny v sume 17 096,78 Eur, urokov v sume 17 018,52 Eur, urokov z omeskania
v sume 6 341,78 Eur a poplatkov v sume 136,50 Eur. Ku diiu zosplatnenia spotrebitelského uveru
(1.7.2005) boli nepochybne splatné splatky v celkovej sume 9 539,13 Eur. Z toho podfa prepoctu
sudu v pripade dodrzania splatkového kalendara malo 4 440,16 Eur pripadnut na Uhradu Urokov a 5
123,78 Eur na uhradu istiny erpaného uveru. V skuto€nosti podla prehfadu poskytnutého Zalovanym
v 1. rade Zalobca k tomuto dfiu zaplatil na istine sumu 2 819,57 Eur a na uroku 2 916,02 Eur. Teda
na istine k 1.7.2005 v pripade platného zosplatnenia Uveru dlhoval Zalobca sumu 17 096,78 Eur a
na uroku len sumu 1 524,14 Eur (4 440,16 Eur minus 2 916,02 Eur). KedZe ide o spotrebitelsky
Uver, pravny rezim ktorého sa spravuje predovsetkym normami Obcgianskeho zakonnika (per analogiam
pozri napr. poznamku pod €iarou €. 9 k § 5 zadkona €. 258/2001 Z. z. o spotrebitelskych uveroch a o
zmene a doplneni zakona Slovenskej narodnej rady €. 71/1986 Zb. o Slovenskej obchodnej inSpekcii
v zneni neskorSich predpisov), je vylu¢ené aby po zosplatneni Uveru mohol vznikat' Zalovanému v 1.
rade a neskér aj Zalovanému v 2. rade akykolvek dalSi zmluvna urok, iba ak urok z omeskania. K
tomuto pravnemu nazoru pozri napriklad zavery vyplyvajuce z rozhodnuti NajvySSieho sidu Slovenskej
republiky sp. zn. 40bo/143/1998, Krajského sudu v Tren¢ine zo diha 29.10.2014 sp. zn. 5C0/223/2014,
Krajského sud v PreSove sp. zn. 3Co0/85/2013 zo dria 25.10.2013, Krajského sudu v Predove sp. zn.
4Co0/83/2013 zo dfia 7.5.2014, sp. zn. 20C0/45/2018 z 21.8.2018, sp. zn. 18Co/37/2019 z 18.9.2019 a
mnohé dalSie. Pokial by aj sud pripustil existenciu tak vysokych urokov z omeskania, ako boli vy&islené
vo vyhlaseni navrhovatela drazby (6 341,78 Eur), potom dlZna pohfadavka na istine, irokoch, urokoch z
omeskania a prijatefnych poplatkoch (za vedenie uétu v sume 1,- Euro za jeden mesiac, spolu 20,- Eur
za 20 mesiacov) predstavuje maximalne sumu 24 984,22 Eur (17 096,78 istina + 1 524,14 nezaplateny
zmluvny urok splatny k 1.7.2005 + 6 341,78 urok z omeskania - 21,52 Eur neopravnené poplatky), teda
hodnota zalohu podfa znaleckého posudku €. 151/2014 zo 16.10.2014 prevySovala hodnotu pohladavky
cca o0 80% a pri hodnote zalohu podla znaleckého posudku €. 23/2009 z 26.10.2009 az o cca 210%. To
je zasadne nepripustné. Podla nazoru sudu tak su dané predpoklady pre spolahlivy zaver o nedodrzani
principu proporcionality napadnutej drazby v konflikte medzi vysSie oznafenymi pravami (predovsetkym
majetkovymi pravami stran tohto konania ako aj pravami Zalobcu na ochranu jeho obydlia). Totiz za
stavu, aky je aj v prejednavanej veci, Ze drazenou vecou bolo obydlie zaloZcu (Zalobcu) a vysledkom
dobrovolnej drazby strata jediného obydlia zaloZcu a jeho rodiny, ako aj existencie pohladavky, ktoru
bolo mozné uspokojit inym spdsobom, nevynimajuc sudny proces s naslednou exekuciou vratane do
Uvahy prichadzajucich splatok, musi dobrovolna drazba predstavovat akési ,ultima ratio®.

53. Napriek dbvodnosti Zaloby sud konStatuje pravnu irelevantnost skorSich namietok Zalobcu,
konkrétne o moznosti uplatnenia sankcie bezuroCnosti a bezpoplatkovosti spotrebitelského Uveru vo
vztahu k pohladavke, pre ktoru bola realizovana drazba, kedZe v Ease uzavretia zmluvy, t.j. 31.10.2003
platny zakon €. 258/2001 Z. z. o spotrebitelskych Uveroch a o zmene a doplneni zakona Slovenske;j
narodnej rady &. 71/1986 Zb. o Slovenskej obchodnej inSpekcii v zneni neskorSich predpisov tato
sankciu ur€oval len v pripade neuvedenia RPMN v zmluve o uvere, ¢o v danom pripade naplnené
nebolo, pretoZze tento udaj bol v zmluve o uUvere uvedeny spravne, t.j. podla vzorca pre vypocet v
tom Case platnom. Rovnako nenaleZita bola namietka o nezakonnosti osved€enia drazby notarskou



kandidatkou JUDr. Zuzanou Vrtikovou, nakolko v konani bolo poverenie konat za notarku JUDr. Katarinu
Valovu, PhD., pri vyhotoveni zapisnice osvedCujucej priebeh drazby preukazané, ¢o platné znenie
Notarskeho poriadku umoZznovalo. Naopak, dévodnou je namietka, Ze notarska zapisnica N 543/2003,
Nz 100929/2003 zo 4.11.2003 bola spisana v Case, ked Zalobcovi este nebolo poskytnuté plnenie zo
strany Zalovaného v 1. rade (k spisaniu zapisnice doSlo podla jej textu zjavne pred vyplatenim Uveru),
preto takéto uznanie dlhu (pohfadavky z uveru s prisluSenstvom) napriek tomu, Ze bolo urobené vo forme
notarskej zapisnice nemoze mat uginky na predizenie premlgacej doby dihu. Uznanie dlhu totiZ zaklada
vyvratitefni domnienku, podfa ktorej sa ma za to, Ze zavazok v dobe uznania trval. Tuto domnienku je
teda mozné vyvratit, pricom dékazné bremeno je na osobe, ktora takéto pisomné uznanie dlhu vystavila.
V danom pripade v8ak uz so samotného textu notarskej zapisnice vyplyva, Ze iSlo o uznanie buducej
pohladavky, ktora v €ase svojho uznania neexistovala, preto takéto uznanie dlhu je v rozpore s ratio legis
§ 558 Obcianskeho zakonnika a nemdze byt pre nesplnenie kogentnych podmienok vyplyvajicich z
oznaCeného ustanovenia platné. Teda v ¢ase podpisania dohody o splatkach z 24.4.2013, pri ktorej mal
Zalobca su€asne uznat dlh v sume 40 752,67 Eur pozostavajuci z nedoplatku na istine v sume 17 096,78
Eur, urokoch v sume 17 018,52 Eur, urokoch z omeskania v sume 5 600,87 Eur a poplatkoch v sume
1 036,50 Eur bola uznavana pohfadavka nepochybne premi¢ana a toto dalSie uznanie neobsahovalo
vyhlasenie Zalobcu, Ze o jej preml€ani ma v ¢ase tohto uznania Zalobca skuto&nt vedomost'.

54. Preto ma konajuci sud za to, Ze drazba bola realizovana za u¢elom uspokojenia pohladavky
postupenej Zalovanému v 2. rade, ktord bola preml¢ana uplynutim preml€acej lehoty 3 rokov, ktora
zacala plynut 2.7.2005 a skon¢ila 1.7.2008. Vychadzajuc zo zavazného pravneho nazoru odvolacieho
sudu v odévodneni jeho uznesenia ¢.k. 18Co0/81/2018-230 zo 16.1.2019 sud uvadza, Ze na namietku
premi€ania vznesenu poc¢as sudneho konania o neplatnost drazby je sud povinny prihliadat. Vykon
zalozného prava sice mbze byt realizovany aj vo vztahu k premli€anej pohladavke (§ 151j Ob&ianskeho
zakonnika), ale su¢asne nemozno opomenut, Zze preml€aniu podlieha ako samotna pohladavka tak aj
zalozné pravo (§ 100 ods. 2 tretia veta). Teda namietku preml¢ania mozno uplatnit ako vo vztahu k
pohladavke tak aj pokial ide o vykon zalozného prava a to aj v naslednom sudnom konani o neplatnost
drazby vodi navrhovatelovi drazby. Namietka premi€ania bola preto v intenciach uznesenia Krajského
sudu v Predove ¢.k. 18C0/81/2018-230 zo 16.1.2019 vyhodnotena ako dévodna.

55. Na zaklade vSetkych vysSie uvedenych dévodov bolo preto vo veci rozhodnuté tak, ako to vyplyva
z vyroku Il. tohto rozsudku.

56. Podla § 144 Civilného sporového poriadku (dalej len ,C.s.p.), Zalobca mdZze vziat' Zalobu spéat.
57. Podla § 145 ods. 1 C.s.p. ak je Zaloba vzata spat celkom, sud konanie zastavi.

58. Podla § 146 ods. 1 prva veta C.s.p. sud konanie nezastavi, ak Zalovany so spatvzatim Zaloby z
vaznych dévodov nesuhlasi.

59. Zalobca na pojednavani konanom 11.12.2017 zobral Zalobu vo&i Zalovanému v 1. rade spat
vzhladom na zistenie, Ze Zalovany v 1. rade nebol v ¢ase konania drazby veritefom pohladavky, ktora
mala byt vykonom zaloZzného prava uspokojena a nebol ani navrhovatefom drazby. Toto spéatvzatie
Zaloby svojim podpisom na zapisnici potvrdili Zalobca a jeho pravna zastupkyna aj na pojednavani
konanom 15.6.2020. Ziaden zo Zalovanych vo&i tomuto spatvzatiu nenamietal. Preto sid postupom
vyplyvajucim z § 145 ods. 1 a 146 ods. 1 C.s.p. konanie o Zalobe vodi Zalovanému v 1. rade zastavil
(vyrok I. tohto rozsudku) a vzhfadom na prednes Zalovaného v 1. rade, ktory si trovy konania vodi
Zalobcovi nenarokoval rozhodol, Ze Zalovanému v 1. rade vodi Zalobcovi narok na nahradu trov konania
nepriznava.

60. Sud spolu s vydanym rozsudkom nezru$il neodkladné opatrenie nariadené Okresnym sidom v
Bardejove uznesenim ¢&. k. 5C/272/2015-53 z 13.7.2015, kedZe oznadené neodkladné opatrenie bolo
v zmysle § 330 C.s.p. Casovo obmedzené len do pravoplatného skoncenia vo veci samej o urlenie
neplatnosti dobrovolnej drazby (Co je toto konanie) a v zmysle § 333 C.s.p. zanikne uplynutim &asu, t.
j. diiom pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie v tejto veci skongi.

61. O naroku na nahradu trov konania sud rozhodol podfa ustanovenia § 255 ods. 1 a 2 C.s.p., v
zmysle ktorého sud prizna strane nahradu trov konania podfa pomeru jej uspechu vo veci, pricom ak



mala strana vo veci uspech len €iasto¢ny, sud nahradu trov konania pomerne rozdeli, pripadne vyslovi,
Ze Ziadna zo stran nema na nahradu trov konania pravo. Vyrok o trovach konania tak vychadza zo
zaveru, ze zalobca bol v konani voCi Zalovanym v 2. az 4. rade plne procesne UspeSny, preto mu
sud vocCi nim priznal plnd nahradu trov konania. Sud na ich zaplatenie zaviazal Zalovanych v 2. az 4.
rade spolo€ne a nerozdielne, nakofko medzi Zalovanymi je podla § 21 ods. 4 zdkona o dobrovofnych
drazbach zaloZené nutené procesné spolocenstvo v zmysle § 78 ods. 1 Civilného sporového poriadku.
Toto rozhodnutie sa vztahuje ako na trovy prvoinstanéného konania, tak aj v zmysle § 396 ods. 3 C.s.p.
na trovy tomuto rozsudku predchadzajuceho odvolacieho konania skonéeného z procesnych dévodov
zruSujucim uznesenim odvolacieho sudu, ohladne ktorych rozhodnutie o naroku na nahradu trov konania
musi nevyhnutne taktiez vychadzat z celkového vysledku sporu.

62. Podla § 262 ods. 2 C.s.p., o vySke nahrady trov konania rozhodne sud prvej inStancie po
pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie kon&i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny
uradnik.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku méze podat’ odvolanie strana, v ktorej neprospech bol rozsudok vydany (§ 359
CSP). Odvolanie sa podava v lehote 15 dni od dorucenia rozsudku na Okresnom side Bardejov.
Odvolanie je podané v€as aj vtedy, ak bolo v uvedenej lehote podané na prisluSnom odvolacom sude
(§ 362 ods. 1, 2 CSP).

V odvolani popri vSeobecnych nalezitostiach podania (§ 127 CSP) je treba uviest, proti ktorému
rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych dbévodov sa rozhodnutie povaZuje za
nespravne (odvolacie dévody) a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh) (§ 363 CSP).

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, ktorda mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

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

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

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

h) rozhodnutie sudu prvej 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).

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze odvolatel rozSirit len do uplynutia lehoty na podanie
odvolania (§ 364 CSP). Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do
uplynutia lehoty na podanie odvolania (§ 365 ods. 3 CSP). Odvolanie len proti odévodneniu rozsudku
nie je pripustné (§ 358 CSP).

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

a) sa tykaju procesnych podmienok,

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

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

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

(§ 366 CSP).



Ak poda ten, kto je na to opravneny, v€as odvolanie, nenadobuda rozhodnutie pravoplatnost,
dokial o odvolani pravoplatne nerozhodne odvolaci sud. Ak sa rozhodlo o niekolkych pravach
so samostatnym skutkovym zakladom alebo ak sa rozhodnutie tyka niekolkych subjektov a ide o
samostatné spolo€enstvo podla <. 76 a odvolanie sa vyslovne vztahuje len na niektoré prava alebo na
niektoré subjekty, nie je pravoplatnost vyroku, ktory nie je napadnuty, odvolanim dotknuta. To neplati,
ak od rozhodnutia o napadnutom vyroku zavisi vyrok, ktory odvolanim nebol vyslovne dotknuty, alebo
ak urCity spésob usporiadania vztahu medzi stranami vyplyva z osobitného predpisu. Pravoplatnost
ostatnych vyrokov nie je dotknuta ani vtedy, ak odvolanie smeruje len proti vyroku o trovach konania, o
prisludenstve pohlfadavky, o jej splatnosti alebo o predbeznej vykonatelnosti (§ 367 CSP).

Dokial o odvolani nebolo rozhodnuté, mozno ho vziat spat. Ak odvolatel vzal odvolanie spat, neméze
ho podat znova. Ak odvolatel vezme odvolanie spat, pravoplatnost napadnutého rozhodnutia nastane,
ako keby k podaniu odvolania nedoslo. Lehoty, ktoré maju plynat od pravoplatnosti napadnutého
rozhodnutia, plynu v takom pripade od pravoplatnosti uznesenia o zastaveni odvolacieho konania. Ak
sa odvolanie, o ktorom nebolo rozhodnuté, vzalo spat, odvolaci sud odvolacie konanie zastavi. Ak sa
odvolanie vzalo spat’ s€asti, pouZiju sa ustanovenia predchadzajucich odsekov primerane (§ 369 CSP).

Ak je Zaloba vzata spat po rozhodnuti sudu prvej instancie, ale skér, ako rozhodnutie nadobudlo
pravoplatnost, odvolaci sud rozhodne o pripusteni spatvzatia. Sud spatvzatie zaloby nepripusti, ak s tym
protistrana z vaznych dévodov nesuhlasi. Ak spatvzatie Zaloby pripusti, odvolaci sud zrusi rozhodnutie
sudu prvej inStancie a konanie zastavi. Ak je Zaloba vzata spat sc€asti, pouZiju sa ustanovenia
predchadzajucich odsekov primerane (§ 370 CSP).

Zalobu nemozno v odvolacom konani menit (§ 371 CSP). V odvolacom konani nemozno uplatnit prava
voci Zzalobcovi vzdjomnou Zalobou (§ 372 CSP).

Ak povinny dobrovolne nesplni, ¢o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, opravneny modze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podla zdkona &. 233/1995 Z. z. o sudnych exekutoroch a exekulnej Cinnosti
v zneni neskorsich predpisov, ak ide o rozhodnutie o vychove maloletych deti, navrh na sudny vykon
rozhodnutia.



