6Co 108/2011

ROZSUDOK
V MENE SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Presove v senate zlozenom z predsedu senatu JUDr. Petra Straku
a sudcov JUDr. Michala Borona a JUDr. Anténie Kandravej v pravnej veci Zalobcu
TXOOXKXXXXXXXXXXXX, XXXXXXXXXXXXXX, zastupeného JUDr. PXXXXXXXXXXXXXX, advokatom
s0 sidlom v XXXXXXXXXXXXXXXXXX, proti Zalovanym: 1. CXXXXXXXXXXXXXXXXXXX zastipeny
JUDr. Ing. XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX, 2. INg.  XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX, 3.
XXXXXXXXXXXXXXXXXX, O neplatnost® dobrovol’'nej drazby, 0 odvolani Zalovaného v 1. rade
proti rozsudku Okresného sudu Presov ¢. k. 8C 318/2008-195 zo dina 3. 2. 2011 jednohlasne
takto

rozhodol:

I. M e ni rozsudok tak, Zze urCuje, Ze dobrovol'na drazba z 25. 7. 2008 vykonana v
Cachticiach zalovanym v 1. rade spisana do notarskej zapisnice pod ¢ N 184/2008, NZ
31750/2008, NCRIs 31469/2008 k nehnutelnostiam na LV xxxX, a to k pozemku pod
parcelnym ¢islom XXX - zast. plochy a nadvoria o vymere 168 m2 a ¢. Xxx - zast. plochy a

nadvoria o vymere 402 m2 k. 4. Nizn4 Sebastova, je neplatna.

II. Zalovany v 1. rade je povinny nahradit Zalobcovi trovy konania 1.268,43

Eur do 15 dni od pravoplatnosti rozsudku.
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III. Nahradu trov konania zalovanym v 2. a3.rade nepriznav a.

Odoéovodnenie

Zalobou podanou diia 24. oktobra 2008 sa Zalobca domahal urenia neplatnosti
dobrovol'nej drazby konanej dina 25. jula 2008 zalovanym v 1. rade ako drazobnikom
a zaroven zaloznym veritel'om — navrhovatel'om drazby, ktorej predmetom boli nehnutel'nosti
v k. 4. Nizna Sebastova na LV xxxXx, a to pozemok pod parcelnym ¢islom xxx - zast. plochy a
nadvoria o vymere 168 m2 a ¢. XXX - zast. plochy a nadvoria 0 vymere 402 m2 k. 0. Nizna
Sebastova a neskolaudovana stavba rodinného domu. Neplatnost’ uvedenej drazby odévodnil
tym, ze zalovany v 1. rade nebol opravneny drazbu navrhnit’, ked’ze jeho zalozné pravo k
predmetnym nehnutel'nostiam neexistovalo, pretoze jednak zalozné pravo zriadené zmluvou
so zalobcovym synom JXXXXXXXXXXXXXX podl'a neho zaniklo tym, ze zalobca sa voc¢i svojmu
synovi pravoplatne domohol vratenia spornych nehnutelnosti ako daru a takyto ukon ma za
nasledok, Ze vo¢i nemu zdlozné pravo nepdsobi a jednak Sprava katastra PreSov zélozné
pravo vymazala z listu vlastnictva pred drazbou dna 23. jila 2008 na ziklade kvitancie
vystavenej UXXXXXXXXXXXXXXXX (povodnym veritefom). Dalej videl nezakonnost' drazby v
tom, ze z priebehu drazby bola z vlastného drazobného procesu vylicend verejnost, najma
manZelka Zalobcu. Tieto skuto¢nosti podl'a neho nezachytdva ani notarska zapisnica spisana o

priebehu drazby, ¢o ma byt d’alSim dovodom neplatnosti drazby.

Zalovani ziadali Zalobu zamietnut’, pretoze zalozné pravo v prospech Zalovaného v 1.
rade v Case konania spornej drazby podla nich existovalo, ked’Ze vratenie daru nesposobuje
prechod zalohu nezataZeného zaloZnym pravom a k jeho vymazu z listu vlastnictva doslo
omylom, pretoze UXXXXXXXXXXXXXXXX, nebola opravnena vystavit kvitanciu na ucely
vymazu zaloZzného prava z katastra nehnutelnosti, kedze uz predtym 8. decembra 2003
posttpila pohl'adavku zabezpefenu ziloznym pravom na zalované¢ho v 1. rade. Manzelka
zalobcu bola podla nich z drazby vylucend z priebehu drazby preto, pretoze ju rusila

nevhodnym spravanim.

Okresny sud PreSov (d’alej len ,,prvostupiiovy sud) napadnutym rozsudkom Zalobu
zamietol. Vo veci samej sa v podstate stotoznil s obranou Zalovaného v 1. rade, Ze pri

vykonani drazby nedoslo k poruseniu zadkona.
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Proti tomuto rozsudku smeruje odvolanie Zalobcu s ndvrhom na zmenu napadnutého

rozsudku tak, ze sa zalobe vyhovie.

Zalovani navrhli napadnuty rozsudok ako spravny potvrdit’.

Krajsky sid v PreSove (dalej len ,,odvolaci sud“) prejednal odvolanie zalobcu na
pojednavani, zopakoval dokazovanie vysluchom tucastnikov a po preskimani napadnutého
rozsudku a konania, ktoré mu predchadzalo, dospel k zaveru, Zze odvolanie zalobcu je

dovodné.

Na zéklade nespornych skutocnosti a ciasto¢ne zopakovaného dokazovania odvolaci

sud zistil vo vecitento skutkovy stav:

Zalobca darovacou zmluvou z 13. januara 1988 daroval svojmu synovi
IXXXXXXXXXXXXX nehnutelnosti v k. 4. Nizna Sebastova — pozemok parc. & XXXXX, ktory
zodpoveda dneSnym parcelam reg. ,,C* €. XXX a €. XXX. Syn Zalobcu JXXXXXXXX uzavrel dila
30. juna 1997 s UXXXXXXXXXXXXXXXXXXX (Vtedy pod obchodnym menom PXXXXXXXXXX) ako
veritelom zmluvu o Gvere €. XXXXXXXXXX, ktorou mu tato banka poskytla Gver vo vyske
1.150.000,- byv. Sk. Tato pohladavka bola zabezpecend zaloznym pravom v prospech
UXXXXXXXXXXXXXXXXX, okrem iného aj na uvedenych pozemkoch. Vklad zalozného prava do
katastra nehnutel'nosti na zéklade uvedenej zmluvy bol povoleny diia 10.9.1997 (V-XXXXXX).
Nasledne sa zalobca od svojho syna JXXXXXXXXXXXXX domahal vratenia daru — uvedenych
pozemkov v k. 0. Nizna Sebastova. Rozsudkom Okresného sudu Presov &.k. 13C 162/02-17

pravoplatnym 3. jula 2003 bolo navrhu zalobcu vyhovené.

Zmluvou z 8. decembra 2003 UXXXXXXXXXXXXXXXXXX, postpila pohladavky (medzi
nimi aj pohladavku zo zmluvy o tvere €. XXXXXXXXXX z 30. jina 1997 voci synovi Zalobcu)
na zalovaného v 1. rade ako postupnika. Postipenie pohladavky bolo synovi zalobcu
oznamené 19. decembra 2003; zalobca o postupeni upovedomeny nebol, ani nebola vykonana
zmena v osobe zalozného veritel'a na liste vlastnictva. Oznam 0 postipeni bol zaslany Sprave

katastra v PreSove az s listom o vydrazeni 20. 8. 2008.

Konanie dobrovol'nej drazby v PreSove bolo ozndmené listom z 4.4.2008. V PreSove,

presnejsie v mestskej ¢asti PreSova - Nizn4 Sebastovéa sa nachadza aj drazeny pozemok. Po
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neuspesnej drazbe oznamenim o opakovanej dobrovol'nej drazbe z 9. juna 2008 spolu s jeho
dodatkom z 19. juna 2008 bol urceny termin konania dobrovolnej drazby uz nie v PreSove
ale 25. jula 2008 o 10:30 hod na Obecnom trade v obci Cachtice s najniz§im podanim

2.500.000,- byv. Sk.

Oznamenim zo 6. mdja 2008 oznamila UXXXXXXXXXXXXXXXXX (pdvodny veritel
medzicasom postipenej pohl'addvky zo zmluvy o uvere €. XXXXXXXX) Sprave katastra PreSov,
7e zalozné pravo k nehnutelnostiam v k.u. Nizna Sebastova, ktoré st predmetom spornej
drazby, zaniklo a poziadala ju o vymaz tohto zdloZzného prava. Na zdklade tohto ozndmenia
Sprava katastra PreSov vykonala na liste vlastnictva ¢. XXXX vymaz zalozného prava k 23. julu

2008.

Diia 25. jula 2008 o 10:30 hod sa na Obecny tirad v Cachticiach dostavili okrem iného
aj zalobca a jeho manzelka BXXXXXXXXXXXX s cielom zcastnit’ sa na dobrovolnej drazbe.
Obaja upozornili licitatora Mgr. JXXXXXXXXXXXXX, ako a] AXXXXXXXXXXX, zastupkynu
zalovaného v 1. rade, ze zalozné pravo, na zaklade ktoré¢ho zalovany v 1. rade kond nariadenu
drazbu, zaniklo a na preukdzanie tejto skutocnosti predlozili licitatorovi oznamenie
UXXXXXXXXXXXXXX 0 zéniku zalozného préava ,,splnenim zabezpecenej pohl'adavky* a vypis z
listu vlastnictva ¢. XxxX, na ktorom boli na jednej strane zapisané nehnutelnosti, ktoré boli
predmetom uvedenej drazby, na druhej strane na fiom neboli zapisané Ziadne tarchy, teda ani

zalozné pravo v prospech Zalovaného v 1. rade, resp. UXXXXXXXXXXXXXXX.

Po ziadosti licitatora, aby manzelka Zzalovaného zaplatila 100,- Sk ako poplatok za
ucast’ na drazbe, doSlo k slovnej vymene ndzorov medzi manzelkou Zalovaného a pritomnou
zastupkynou zalovaného v 1. rade, naco tato vzala taSku patriacu manzelke Zalobcu a vyniesla
ju von z miestnosti, kde sa mala konat’ drazba. Manzelka zalobcu vysla po tato taSku von
Z miestnosti, drazobna miestnost’ sa uzamkla a manzelke Zalobcu tak az do skoncenia drazby
do nej nebol umozneny pristup. Kto slovnil vymenu nézorov vyprovokoval, odvolaci sud
nezistil. ManZelka zalobcu podala v tejto stvislosti aj ozndmenie o spachani priestupku proti
obCianskemu spolunazivaniu, ktoré vSak bolo rozhodnutim Okresného riaditel'stva
Policajného zboru Nové Mesto nad Vahom sp. zn. CPS: ORP/748/NM-2008 odlozené v
podstate z dovodu, ze takéto konanie nie je priestupkom, ked’ze zastupkyna Zalovaného mala

konat’ len v ramci vykonu dobrovolnej drazby, v rdmci ktorej jej takéto pravo tidajne patri.
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V drazobnej miestnosti tak zostal licitator, zalobca a Zalovani v 2. a 3. rade, ktori
poniikli jediné podanie vo vyske 2.500.000,- byv. Sk. Dalsie podania urobené neboli a
licitator udelil priklep zalovanym v 2. a 3. rade. O priebehu drazby bola JUDr. OXXXXXXXXXX,
notarom so sidlom v XXXXXXXXXX, spisand notarska zapisnica ¢. N 184/08, NZ 31750/2008,
NCRIs 31469/2008. Na jej zaklade bol dna 12. augusta 2008 podany navrh na zaznam
vlastnickeho prava k spornym nehnutel'nostiam v prospech zalovanych v 2. a 3. rade; v ten
isty denl bol zo strany UXXXXXXXXXXXXXXXX podany navrh na opravu chyb v katastralnom
operate, z ktorého plynie, Ze povodny sthlas UXXXXXXXXXXXXXXX S vymazom zalozného
prava zo 6. mgja 2008 bol podany omylom, ked’ze tato banka v ddsledku postiipenia svojej

pohl'adavky na zalovaného v 1. rade nebola v tom ¢ase uz zaloznym veritel'om.

Takto zisteny skutkovy stav v podstate zodpoveda zhodnym prednesom ucastnikov a
je podporeny i d’al§imi vykonanymi dokazmi a je v podstate zhodny so skutkovym stavom,
ako je uvedeny v rozsudku sudu prvého stupnia. Odvolaci sid bol vSak niteny najmi
sprehladnit’ a vyjasnit’ jednotlivé skutkové okolnosti pripadu, ked’ze rozsudok sudu prvého
stupia pomerne neprehl'adne zmieSava zisteny skutkovy stav s opisom jednotlivych dokazov

a miestami aj s pravnym hodnotenim veci.

Odvolaci sud zisteny skutkovy stav pravne posudil nasledovne.

Podla § 21 zdkona ¢. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbéch a o zmene a doplneni
niektorych zakonov v zneni G¢innom v Case konania spornej drazby (d’alej len ,,zakon o
dobrovol'nych drazbach*) sa mdze ten, kto bol dotknuty porusenim zakona pri dobrovolne;j
drazbe, domédhat' na sude urCenia jej neplatnosti, a to (okrem niektorych vynimiek)
V prepadnej trojmesacnej lehote. Zalobca v Zalobe uplatituje v podstate tri okruhy dévodov

neplatnosti draZzby:

1. Ze v dosledku vratenia daru jeho synom, ktory uzavrel zmluvu o zriadeni zéloZzného prava

na sporné nehnutel’'nosti, voci zalobcovi nepdsobi zalozné pravo;

2. ze v dosledku ozndmenia UXXXXXXXXXXXXXXX, zo 6. maja 2008 a nasledné¢ho vymazu

zalozného prava na liste vlastnictva ¢. XXxX k 23. jalu 2008 nebol Zalovany opravneny

vykonat’ dobrovol'nu drazbu, ked’ze nebol zaloznym veritel'om;
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3. ze v dosledku vykézania manzelky Zalobcu z miestnosti, kde sa konala drazba, a
nasledného uzamknutia tejto miestnosti bola znemoznena ucast’ verejnosti na drazbe

Vv rozpore s ustanovenim § 11 ods. 7 zdkona o dobrovol'nych drazbéch.

Okrem zalobcom uplatiiovanych dovodov neplatnosti drazby sa odvolaci stid zaoberal

nasledovnymi liniami pravneho postidenia prejednavanej veci a uvazil otdzky :

4. ¢i mozno urcit’ neplatnost’ drazby z dévodov zalobcom neuplatnenych, a ak ano,

5. ¢i také dovody v prejednavanej veci existuju.

K vyssie uvedenému odvolaci sid uvadza:

Ad 1.

Otazka, ¢i pri vrateni daru pdsobi medzicasom zriadené zdlozné préavo aj voci
poévodnému darcovi, je v podstate otazkou ucinkov vratenia daru. Ak ma vratenie daru Gc¢inky
zruSenia povodného darovania od pociatku s vecnoprdvnymi ucinkami (ako v pripade
uplatnenia relativnej neplatnosti pravneho ukonu), znamena to nevyhnutne aj zanik U¢inkov
pravnych tkonov obdarovaného tykajucich sa daru. Naopak, ak ma vratenie daru ucinky od
splnenia podmienok na vratenie daru, je nepochybné, Ze v zmysle § 151h ods. 1 a2
Obcianskeho zdkonnika prechddza dar zataZeny zéloZznym pravom a povodny darca je

povinny strpiet’ vykon zalozného prava.

Sudu prvého stupna treba v tejto stvislosti treba vytknat, ze tato otazku prakticky
vobec neriesil, ale bez d’alSiecho vysiel z predpokladu, Ze v prejednavanej veci ide o prechod
vlastnickeho prava. Z ustanovenia § 630 Obcianskeho zdkonnika vyplyva, Ze darca sa moze
domahat’ vratenia daru. Povaha vratenia daru je sporné 1 vV odborne;j literature. Odvolaci sud sa
Vv tejto suvislosti priklana k ndzoru, ze vratenie daru nema uUcinky od zaciatku, ale od kedy
dosiel prejav vole darcu obdarovanému ex nunc a dar tak prechadza na darcu nie spétne (od
pociatku ex tunc), ale okamihom ddjdenia prejavu vdle o vratenie daru do dispozicnej sféry
obdarovaného ex nunc. Tomuto zaveru sved¢i najma text citovaného ustanovenia (,,domahat’
sa vratenia daru®) v porovnani s predchadzajicimi pravnymi Upravami (pravo darovaciu
zmluvu zrusit’ podl'a § 386 Obcianskeho zdkonnika ¢. 141/1950 Zb.), ¢im sa podla nazoru

odvolacieho sudu vyjadruje, Ze ide o nové pravo na vratenie daru (t.j. na spétny prevod, resp.
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prechod vlastnickeho prava na darcu), ktoré vznika naplnenim skutkovej podstaty § 630
Obgianskeho zakonnika. Zalobca netvrdil a ani z vykonaného dokazovania nevyplynulo, Ze

by Gcéinky vratenia daru nastali pred vznikom zalozného prava.

V dosledku vyssie uvedeného tak zalobca znova nadobudol vlastnicke pravo
k spornym nehnutelnostiam od svojho syna v case, ked” bolo na predmetnych
nehnutel'nostiach v katastri nehnutelnosti zapisané zalozné pravo v prospech UXXXXXXXX
XXXXXXXXXX V zmysle § 151h ods. 1 a2 Obcianskeho zakonnika, a preto vo¢i nemu pdsobi
zalozné pravo a je povinny strpiet’ jeho vykon. Ako spravne uviedol uz prvostupniovy sud
V napadnutom rozsudku, zaloznd zmluva vtomto smere neustanovuje inak. Pouzitiu
citovanych ustanoveni pritom nebrani okolnost, Ze zdloznd zmluva bola uzavreta pred 1.
januarom 2003 (G€innostou zdkona €. 526/2002 Z. z.), ked’ze podl'a ustanovenia § 879¢ ods. 1
Obcianskeho zdkonnika sa také zalozné pravo spravuje ustanoveniami Obcianskeho

zéakonnika v zneni i¢innom od 1. januara 2003.

Postiipenie pohladdvky zo strany UXXXXXXXXXXXXXXXXX, na Zzalované¢ho v 1.
rade malo potom za nasledok prechod zaloZzného prava v zmysle § 524 ods. 2 a § 151c ods. 3
Obcianskeho zakonnika a okamihom postupenia zmluvou z 8. decembra 2003 sa stal zalovany
Vv 1. rade zaloznym veritelom. Na jeho postaveni ni¢ nemeni ani okolnost’, Ze UXXXXXXXXXXX
XXXXX nepodala o postiipeni zalobcovi spravu v zmysle § 528 ods. 1 Ob¢ianskeho zakonnika.
Toto ustanovenie je totiZ len poriadkového charakteru a jeho porusenie méZe mat’ za nasledok
pripadne narok na nahradu Skody voci postupcovi, avSak nie netcinnost’ postupenia voci

zalozcovi.

Ad 2.

Opravnenie zalozného veritel'a navrhnit’ dobrovolnu drazbu predmetu - zalohu plynie
z § 151j ods. 1 Obcianskeho zakonnika a § 7 ods. 1 zdkona o dobrovolnych drazbach.
V zmysle § 7 ods. 3 zakona o dobrovolnych drazbich je navrhovatel drazby povinny
predlozit’ list vlastnictva nie star$i ako tri mesiace. [ ked’ to zdkon neustanovuje vyslovne, je
nepochybné, Ze ucelom tohto ustanovenia je, aby navrhovatel' drazby preukézal bud’ svoje
vlastnicke pravo, alebo svoje zalozné pravo k predmetu navrhovanej drazby, teda aby
preukazal svoje opravnenie navrhnut dobrovolni drazbu. Mozno usudit, ze dobrovolnu
drazbu mozno vykonat’ vtedy, ak je navrhovatel’ drazby zapisany na liste vlastnictva ako

vlastnik alebo aspoii ako zalozny veritel’.
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Zakon o dobrovol'nych drazbach vSak neustanovuje, aky je postup v pripade, ze v Case
medzi navrhnutim dobrovolnej drazby (resp. medzi datumom vydania vypisu z listu
vlastnictva, ktory navrhovatel' predlozil drazobnikovi) a datumom drazby dojde k zmene
udajov na liste vlastnictva, napriklad v podobe zmeny v osobe vlastnika alebo zaniku
zalozného prava. Ustanovenie § 19 ods. 1 zdkona o dobrovolnych drazbéach tuto situdciu
vyslovne nezarad’'uje medzi povinné dévody upustenia od dobrovolnej drazby, z coho by sa

dalo sudit, Ze tieto dovody nemézu byt dovodom na upustenie od dobrovolnej drazby.

Podl'a nazoru odvolacieho sudu je vSak takyto striktne textudlny a formalisticky
vyklad nepripustny. Prvotne je v tejto suvislosti potrebné poukazat’ na ustanovenie § 70 ods. 1
zakona NR SR €. 162/1995 Z. z. katastri nehnutel'nosti a o zapise vlastnickych a inych prav k
nehnutelnostiam (katastralny zdkon) v zneni neskorSich predpisov, podla ktorého su tudaje
katastra, a to udaje o pravach k nehnutel'nostiam hodnoverné a zavidzné, ak sa nepreukaze
opak. Citované ustanovenie sice neustanovuje, pre koho su tieto idaje zavdzné a ako mozno
dokazat' opak, podl'a nazoru odvolaciecho sidu je vSak ucelom citovaného ustanovenia
posilnit’ najmd dokaznll poziciu osob, ktorych prava st zapisané v katastri nehnutelnosti.
Prava tychto o0s6b musia byt chranené pred neopravnenymi zdsahmi (§ 71 ods. 1
katastralneho zakona) a zapis na liste vlastnictva musi davat’ tymto osobam istotu, ze ich
zapisané pravo moze byt spochybnené len v predpisanom konani, ktoré je na to urcené. Je
preto nepripustné, aby sa tretie osoby svojvolne rozhodli odchylit’ sa od udajov o pravach
k nehnutelnostiam zapisanym V katastri bez toho, aby existovalo pravoplatné rozhodnutie
prislusného organu, ktorym by bol deklarovany odchylny stav od stavu zapisaného v katastri
nehnutelnosti. Udaje o pravach k nehnutelnostiam st tak v zmysle § 70 katastrdlneho zédkona
zavdzné aj pre tretie osoby, pokial neexistuje prislusné pravoplatné rozhodnutie svedciace

0 opaku.

Zavaznost’ udajov o pravach k nehnutelnostiam v zmysle citovaného ustanovenia
katastra nehnutelnosti treba chéapat’ v pozitivnom a negativnom zmysle. Pozitivna stranka
zavéznosti spociva v tom, ze ten, koho pravo v katastri zapisané je, sa moze spolahnit’ na
svoju ddokaznu poziciu ohl'adom tohto prava. Negativna strdnka naopak znamend, ze
skutoCnost’, ze urCité pravo (tarcha) v katastri nehnutel'nosti zapisané nie je, zabezpecuje
dokaznu poziciu vlastnika v tom zmysle, Ze existenciu tohto prava (tfarchy) musi dokazat’ ten,

kto ju tvrdi, a to v konani na to uréenom (ur¢ovacou zalobou pred sudom, pripadne konanim
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0 oprave chyby v katastralnom operate).

V prejednavanej veci zalobca, resp. jeho manzelka tesne pred konanim dobrovolnej
drazby preukazali Zalovanému v 1. rade (za ktorého konal licitator) vypisom z listu
vlastnictva, Ze zalozné pravo v prospech UXXXXXXXXXXXXXXX, bolo spravou katastra
vymazané k 23. jalu 2008, teda dva dni pred vykonanim dobrovolnej drazby. Tento vypis
z listu vlastnictva tak v zmysle § 70 ods. 1 katastralneho zakona ku diu 25. julu 2008
preukazoval, ze nehnutelnosti, ktoré mali byt predmetom dobrovolnej drazby, nie su
zatazené zaloznym pravom, na ktorom Zalovany Vv 1. rade zakladal svoje opravnenie vykonat
predmetnt dobrovol'nu drazbu. Ak bol Zalovany v 1. rade presved¢eny o jeho existencii, mal
preukazat’ opak v jednom z predpisanych konani. Zo zisteného skutkového stavu je zrejmé, zZe

tak neurobil.

Zostava teda posudit, ¢i mohol zalovany v 1. rade za tychto okolnosti vykonat’
dobrovolni drazbu, alebo mal od nej upustit. Je nepochybné, Ze z ustanovenia § 19 ods. 1
zakona o dobrovolnych drazbach mu takato povinnost' vyslovne nevyplyva. Podl'a nazoru
odvolacieho sudu je vSak v tomto pripade potrebné aplikovat’ ustanovenie § 19 ods. 1 pism. b)
cit. zdkona a zmenu zdpisu na liste vlastnictva podradit pod pojem ,,vykonatelné
rozhodnutie®. Je sice pravdou, Ze zapisy na liste vlastnictva sa nevykonavaju vzdy na zéklade
rozhodnutia (vid’ § 34 ods. 3 a § 43 ods. 1 katastralneho zakona), tento rozdiel je vSak len
technickej povahy. Je nepochybné, Ze tak v pripade vkladu, ako aj v pripade zaznamu sprava
katastra posudi predloZzené listiny a ich stlad s katastralnym operatom a na tom zaklade bud’
vykond zaznam vpisom na list vlastnictva (§ 36 ods. 2 v spojeni s § 43 ods. 1 pism. b/
katastralneho zakona), alebo ho nevykona. Vymaz (z4pis vymazu) zdlozného prava, ktory sa

vykondva zdznamom, z listu vlastnictva je hodnoverny a zavdzny okamihom jeho vykonania.

V prejednavanej veci je zrejmé, Ze vymaz zalozného prava v prospech UXXXXXXXX
XXXXXXXX, vykonany diia 23. jula 2008, bol spravou katastra vykonany na zaklade listin, ktoré
boli v stlade s tdajmi katastra. Zo zisteného skutkového stavu je totiz zrejmé, ze okolnost’, Ze
zalozné pravo zapisané pod V-XXXXXX preslo z UXXXXXXXXXXXXXXX, na zalovaného v 1. rade
v dosledku postipenia zabezpeCenej pohladavky, nebola v katastri nehnutel'nosti zapisana.
Spréava katastra preto v stlade s uz citovanymi ustanoveniami § 70 a 71 katastralneho zakona
povazovala za zalozného veritel'a nad’alej UXXXXXXXXXXXXXXX & V dosledku toho akceptovala

I jej oznamenie o zaniku zalozného prava zo 6. maja 2008. Bolo totiz vecou a povinnostou
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UXXXXXXXXXXXXXXXXX @ zalovaného v 1. rade, aby sa aj vo svojom zaujme postarali o zmenu
uvedenych udajov. Ak by tak boli urobili, nebola by sprava katastra mohla na zaklade
ozndmenia UXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX, vykonat vymaz zdlozného prava, pretoze by jej v
tom bolo branilo ustanovenie § 36 ods. 2 a § 36a katastralneho zakona. To, Ze tak ani
zalovany v 1. rade, ani UXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX, neurobili, nemozno jednoducho pricitat’

na t'archu zalobcu.

Odvolaci sud je toho nazoru, ze zalovany v 1. rade bol ako drazobnik povinny na
zéklade vyssie uvedeného upustit’ od drazby, ked’Ze mu Zalobca a jeho manzelka aktudlnym
listom vlastnictva, ktory bol v zmysle § 70 ods. 1 a § 71 ods. 1 katastralneho zakona prefiho
zavazny ako prejav vykonateného rozhodnutia spravy katastra preukazali, ze od 23. jula
2008 nie je zaloznym veritelom a nie je preto opravneny navrhnut' drazbu (tym menej ju
vykonat). Ak s tym zalovany v 1. rade nesuhlasil, mohol iniciovat’ konanie 0 oprave chyby
v katastralnom operate a po preukazani opaku mohol ur€it’ novy termin dobrovolnej drazby.
Ak tak nepostupoval, ale drazbu vykonal, porusil tym ustanovenie § 19 ods. 1 pism. b) zakona
0 dobrovolnych drazbach a v dosledku toho je dobrovolna drazba vykonana v rozpore so
zakonom a je neplatna (§ 21 ods. 2 zdkona o dobrovol'nych drazbach). Ak aj nasledne diia 12.
augusta 2008 (spolu s navrhom na zapis vlastnickeho prava pre Zalovanych v 2. a 3.) svoj
postup formdlne legalizoval, nemo6Ze to mat’ za nasledok konvalid4ciu drazobnych tkonov

a vykonanej drazby, ktord ako tak4 uz prebehla neplatne.

Ad 3.

Zo zisteného skutkového stavu je nesporné, ze manzelka Zalobcu nebola vlastnickou
pozemku, ktory bol predmetom spornej drazby, a tak sa na drazbe mohla vobec zcastiiovat’
len ako verejnost. UCast verejnosti na drazbe upravuje § 11 ods. 6 a 7 zikona o
dobrovolnych drazbach, v zmysle ktorych ma byt drazba pristupna verejnosti po zaplateni
vstupného, pritomné osoby vSak nesmu rusit’ priebeh drazby sprdvanim v rozpore s dobrymi
mravmi. Podl'a ndzoru sudu prvého stupnia z tychto ustanoveni vyplyva aj pravo drazobnika,
resp. jeho zastupcu, primeranym spdsobom zasiahnut’ proti takémuto ruSeniu. Tento zaver
vSak odvolaci sud nezdieTla.

Prvotne je potrebné uviest, Ze z ustanovenia § 11 ods. 7 cit. zdkona neplynie, Ze by
ucast’ verejnosti na drazbe mala byt umoznena len do zaciatku drazby. Prave naopak, z vety
»drazba je pristupnd verejnosti“ je zrejmé, ze drazba je pristupna verejnosti pocas celého jej

priebehu, teda od jej otvorenia (§ 20 ods. 6) az do udelenia priklepu (§ 20 ods. 11 cit. zdkona),
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a verejnost méze kedykol'vek v tomto Case z drazby nielen odchadzat’, ale aj na fiu prichadzat’
(prirodzene, za dodrzania povinnosti primerané¢ho spravania v zmysle § 11 ods. 6 cit. zdkona).
Tomu napokon zodpoveda aj zapocitanie vytazku zo vstupného do vytazku z drazby, preto je
I V zaujme navrhovatel'a drazby, ale aj zalozného dlZznika, aby ucast’ verejnosti nebola nijako
obmedzovana. Preto postup licitadtora a zastupkyne zalovaného v 1. rade, ktory treba pricitat’
zalovanému v 1. rade ako postup v jeho mene a na jeho ucet (porov. § 9 ods. 1 zakona 0
dobrovolnych drazbach) spocivajici v uzamknuti drazobnej miestnosti predstavoval
porusenie ustanovenia § 11 ods. 7 zdkona o dobrovol'nych drazbach a je sam bez d’alSieho
dovodom neplatnosti spornej drazby. Pritom je nerozhodné, ¢i sa do miestnosti, kde drazba
prebiehala, pocas drazby skuto¢ne niekto pokusal dostat’ alebo nie, pretoZze uz samotné

uzamknutie dveri mdze odradit’ i potencidlneho zdujemcu vobec od pokusu vstupit’ do tejto

miestnosti.

Nemozno sa vSak vobec stotoznit’ s nazorom stdu prvého stupiia, ze drazobnik ma
pravo ,,primerane zasiahnut* na ucely zabezpecenia poriadku v priebehu drazby. Drazobnik
nie je orgdnom verejnej moci, ale oby€ajnou sukromnou fyzickou osobou alebo pravnickou
osobou, a pravne vztahy vznikajuce pri dobrovolnych drazbach su tak vztahmi
sukromnopravnymi, nie verejnopravnymi, v dosledku ¢oho je v nich subsididrne pouzitel'ny
Obciansky zédkonnik (vyslovne aj § 34 ods. 1 zdkona o dobrovol'nych drazbach). Preto, ked’ze
zo Ziadneho ustanovenia zdkona o dobrovolnych drazbach neplynie opravnenie draZobnika
primerane zasiahnut’, i v tychto vztahoch platia ustanovenia § 4 az 6 Obc¢ianskeho zakonnika,
ktoré upravuju sposob ochrany prav v stikromnopradvnych vztahoch. Z tychto ustanoveni
plynie, Ze svojpomoc je v sukromnopravnych vztahoch pripustnd len na odvratenie
neopravnené¢ho zéasahu, ktory ur€itt osobu ohrozuje, a to primeranym sposobom.
V prejednavanej veci nie je zrejmé, akym spdsobom a aké pravo zalovaného v 1. rade ako
drazobnika a navrhovatela drazby ohrozovala manzelka zalobcu tym, Ze sa na drazbe podla
vyjadrenia Zalovaného v 1. rade spravala v rozpore s § 11 ods. 6 zakona o dobrovol'nych
drazbach. Zalovany v 1. rade nijako netvrdil, Ze by ho bola manzelka Zalobcu fyzicky
atakovala ¢i uz licitatora, alebo AXXXXXXXXXXXXX, prave naopak, zo zisteného skutkového
stavu (zo zapisnice o podanom vysvetleni AXXXXXXXXXXXXX Z pripojené¢ho priestupkového
spisu) plynie, Ze manzelka Zalobcu sa snaZila len ,verbalne* drazbu zmarit. Za tychto
okolnosti nemozno v nijakom pripade povazovat’ za primerany postup zastupkyne zalovaného
v 1. rade, kedy sa tato svojpomocne pokusila odiat’ manzelke Zalobcu jej vlastny majetok

(kabelku), na ¢o v ziadnom pripade nebola opradvnend, a nésilnym sposobom tak printtila
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zalobcovu manzelku, ktora sa svojej kabelky prirodzene nechcela vzdat’, vyjst’ z drazobne;j
miestnosti, ktort nasledne uzavreli (uzamkli). Postup zalovaného v 1. rade ako licencovaného
drazobnika pri drazbe tak jednoznacne hrubym spdsobom prekroc¢il medze (obrannej)
svojpomoci uvedené v § 6 Obcianskeho zakonnika. Konanie Zalobcovej manzelky mohlo,
okrem pripadného naplnenia skutkovej podstaty priestupku proti verejnému poriadku podl'a §
48, pripadne proti ob¢ianskemu spolunazivaniu podl'a § 49 ods. 1 pism. d) zdkona SNR ¢.
372/1990 Zb. o priestupkoch v zneni neskorsich predpisov, tak napiiiat’ len skutkovi podstatu
zrejmého zasahu do pokojného stavu podla § 5 Obcianskeho zdkonnika a zalovany v 1. rade
sa mal doméhat’ ochrany od prislusnych organov (obce, pripadne Policajného zboru). Len pre
uplnost’ treba dodat’, ze tieto ivahy by sa vobec netykali situdcie, ak by manzelka zalobcu len
odmietla zaplatit’ poplatok za vstup na drazbu, ale inak by sa spravala uplne nerusivo; za
tychto okolnosti by tu neslo ani o pripad § 5 Ob¢ianskeho zakonnika a zalovany v 1. rade by

sa musel poplatku domahat’ vo¢i manzelke zalobcu nie inak ako stidnou cestou.

Navyse, zalovany v 1. rade vobec nevysvetlil, preCco manzelka zalobcu bola vobec
vpustena do drazobnej miestnosti bez toho, aby zaplatila poplatok za Gcast’ na drazbe, ak
zalovanému podla jeho vlastnych slov bolo zndme, Ze uZz jednu drazbu ,,zmarila®“ (v
skutocnosti moze vSak drazbu zmarit’ len vydraZitel, ¢o plynie z § 2 pism. j/ zdkona o
dobrovol'nych drazbach, je vSak zjavné, Ze Zalovany v 1. rade pod tymto pojmom ma namysli
»rusenie* priebehu drazby v takej miere, Ze v nej nie je mozné pokracovat’). Zo skutkového
stavu je totiz zrejmé, Ze manZzelka Zalobcu bola o jeho zaplatenie Ziadana aZ po tom, ¢o uz do
draZobnej miestnosti vsthpila, pricom pritomnym zastupcom zalovaného v 1. rade bolo, resp.
muselo byt vzhl'adom na ich predchadzajiice skuisenosti zrejmé, Ze manzelka Zalobcu sa moze
spravat’ ruSivo. Ziadne ustanovenie zikona o dobrovolnych drazbach ale nebrani
drazobnikovi organizovat’ drazbu tak, Ze poplatok za ucast’ na drazbe bude vyberat uz pred
vstupom do drazobnej miestnosti a osobe, ktora ho odmietne zaplatit,, vstup neumozni. TotiZ,
za takéhoto stavu by bola situdcia odliSnd — ak by sa manzelka zalobcu nésilim pokusila
preniknut’ do drazobnej miestnosti, sama by sa dopustala nepripustnej svojpomoci a navyse aj
priameho fyzického utoku, ktory by podl'a § 6 Obc¢ianskeho zdkonnika bol Zalovany v 1. rade
mohol odvratit’ tym spdsobom, ze by jej fyzicky zabranil v Gtoku pokracovat’ (zabranil by jej
vstapit’ do drazobnej miestnosti). Ak vSak uz zalobcova manzelka v drazobnej miestnosti bola
a dostala sa tam prirodzenym spdsobom (vstupom), bez priameho utoku na kohokol'vek z
pritomnych, potom to bol Zalovany v 1. rade, kto sa vocCi nej dopustal nepripustnej

svojpomoci.
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Z uvedenych dovodov mozno uzavriet, ze pri spornej drazbe boli poruSené
I ustanovenia § 11 ods. 7 zdkona o dobrovolnych drazbach, ked’” na nej nebola umoznena
ucast’ manzelky zalobcu a tato bola nasilim ,,vytiahnutd“ z drazobnej miestnosti, ktora bola
nasledne uzamknutd. Na tomto mieste odvolaci sid podotyka, ze pri posudzovani konania
AXXXXXXXXXXXXXXX nie je viazany zaznamom Okresného riaditel'stva Policajného zboru
Nové Mesto nad Vahom o odloZeni veci, ked’ze jednak nejde o rozhodnutie v zmysle § 135
O. s. p., jednak v zmysle § 135 ods. 1 O. s. p. je sud viazany len pozitivnym, t.j. vinu
vyslovujucim rozhodnutim, nie vSak oslobodzujicim resp. zastavujiicim rozhodnutim (porov.

R 58/1966).

Uvedeny dovod by vSak sdm osebe nepostacoval na urcenie neplatnosti drazby, ked’ze
tymto postupom nedoslo k poruSeniu prav zalobcu, ale jeho manzelky, ktord vSak Zalobu

nepodala ani sa k nej poc€as konania nepripojila.

Ad 4.

Z ustanovenia § 21 ods. 2 zdkona o dobrovolnych drazbach plynie, Ze predpokladom
aktivnej procesnej legitimacie na podanie Zaloby o neplatnost’ drazby je tvrdenie urcitej
osoby, ze pri drazbe doSlo k poruseniu ustanoveni uveden¢ho zakona a Ze tym bola dotknuta
na svojich pravach. Toto ustanovenie vSak neposkytuje jednozna¢nii odpoved’ na otdzku, ¢i
moze sud ur€it’ neplatnost’ drazby 1 z dovodov, ktoré Zalobca vyslovne neoznacil za dovod
neplatnosti drazby. Najvyssi sud Ceskej republiky vo svojom rozhodnuti 21Cdo 1679/2005
toto pravo sudu priznal, tento zaver vSak nijako blizSie neodovodnil; navySe, znenie § 48 ods.
3 a 4 (Ceského) zakona €. 26/2000 Zb. o verejnych drazbach v zneni u€innom do 31.
decembra 2006 priznavalo Zalobné pravo konkrétnym, taxativne vymenovanym subjektom z
urcitych taxativne vymenovanych dévodov. Vzhl'adom na odliSné znenie ustanovenia § 21
ods. 2 zakona o dobrovolnych drazbach preto vysSie uvedeny nazor nie je bez d’alSieho
aplikovatelny aj v Slovenskej republike a odpoved’ je potrebné najst’ v inych ustanoveniach

nasho pravneho poriadku.

Z uz citovaného § 21 ods. 2 plynie, Ze Zzalobou tam uvedenou sa uplatiiuje pravo na
urcenie neplatnosti drazby. Ide preto vo svojej podstate o pravo relativnej neplatnosti drazby,
ktoré sa (na rozdiel od relativnej neplatnosti podl'a § 40a Obcianskeho zakonnika) uplatituje
vzdy len zalobou. Takato zaloba méa tak dvojaku povahu — jednak je procesnym tikonom v

zmysle O. s. p., ale je tiez hmotnopravnym tikonom obcianskeho prava (porov. uz citovany §
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34 ods. 1 zdkona o dobrovolnych drazbach), a to vykonom prava plynuceho z § 21 ods. 2
zékona o dobrovolnych drazbach (ide o podobnu situdciu, ako pri vykone prava odporovat
pravnemu ukonu, ktoré sa tiez uplatiuje len Zalobou podla § 42b ods. 1 Obcianskeho

zékonnika). Treba preto dosledne odliSovat’ nélezitosti a nasledky oboch ukonov.

Tak ako pri vykone kazdého in¢ho prava ten, kto ho vykonédva, nie je povinny
odovodnovat’, preco takéto pravo ma a na ¢om ho zaklada. Ak vsak ten, voc¢i komu svoje
pravo vykonava, tomuto pravu odporuje, musi sa opravneny domahat’ ochrany tohto pravo
spravidla na sude (§ 4 Obcianskeho zdkonnika), kde ho procesné predpisy nutia k tomu, aby
svoje pravo skutkovo vymedzil; prdvne postdenie navyse vzdy patri sudu. Nedostatocné
skutkové vymedzenie uplatiiovaného prava je tak len procesnym nedostatkom zaloby,
hmotnopravne by sa mohlo prejavit nanajvyS tym, ze ak by sa oneskorenou zmenou
skutkového vymedzenia zmenil obsah alebo povaha uplatneného prava, mohol by sa ten, voci
komu sa pravo vykonavalo, branit’ v sadnom konani ndmietkou premlcania resp. by doslo k

prekluzii. O to vSak v prejednavanej veci nejde.

V prejednavanej veci Zalobca uplatnil svojou Zalobou svoje pradvo dovolat’ sa
relativnej neplatnosti spornej drazby, ¢im z hmotnopravneho hladiska ucinil zadost
poziadavke uvedenej v § 21 ods. 2 zdkona o dobrovolnych drazbach. Ako bolo uvedeng,
hmotnopravne nebol povinny vykon tohto svojho prava odovodnit’ ani skutkovo, ani pravne.
Nakolko vSak je sudne neuplatnenie tohto prava v urcenej lehote spojené s nasledkom
prekluzie, bol zalobca povinny v Zalobe toto svoje uplatnené pravo skutkovo vymedzit, teda
uviest,, na akych skutkovych zakladoch ho uplatiiuje. Tieto skutkové okolnosti tvoria zalobny
prednes a st naleZitost'ou Zaloby v zmysle § 79 ods. 1 O. s. p. St€astou Zalobného prednesu
musi byt — vzhladom na ustanovenie § 21 ods. 2 zdkona o dobrovolnych drazbach — i
tvrdenie, ze danymi skutkovymi okolnostami bolo zasiahnuté do Zalobcovych prav, a akym
sposobom. Zalobca médze svoj skutkovy prednes pocas konania modifikovat, doplnat

a menit’.

Sud v konani o podanej Zalobe dokazmi verifikuje tvrdené skutkové okolnosti a
pravne ich kvalifikuje, rovnako verifikuje 1 tvrdené porusenie prav zalobcu a po zisteni, ze
su splnené predpoklady uvedené v § 21 ods. 2 zdkona o dobrovolnych drazbach, teda ze
zalobcovi hmotnopravne vzniklo prdvo domahat’ sa neplatnosti drazby, tato neplatnost’

vyslovi rozsudkom. Tuto verifikdciu nemusi vykonavat’ zalobca ani v Zalobe, ani pocas
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konania; preitho postaci skutkovo vymedzit’ predmet verifikacie.

Ustanovenie § 120 ods. 1 O. s. p. prizndva sudu pravo vykonat’ aj dokazy nenavrhnuté
ucastnikmi a pravne posudenie veci je plne v rukach sudu (podla § 79 ods. 1 nemusi byt

vobec nalezitostou zaloby, d’alej porov. aj § 100 ods. 1 tretiu vetua § 119 ods. 2 O. s. p.).

Z toho mozno uzavriet, ze v konani o neplatnost’ drazby podl'a § 21 ods. 2 zdkona o
dobrovol'nych drazbach sudu ni¢ nebrani vyslovit' neplatnost drazby aj na zaklade takej
skutkovej okolnosti, ktoru sice zalobca v Zalobe uviedol, hoci vyslovne nenamietal jej rozpor
so zakonom, ani ju vyslovne neoznacil za dovod neplatnosti drazby. Takyto postup nenarisa
kontradiktoérnost’ konania a s tym spojenti zasadu rovnosti u¢astnikov konania, pretoze sud tu
nepoméha jednému z Gcastnikov v uplatiiovani jeho prav (nedopiia jeho Zalobny prednes a
nevyhladdva zaniho rozhodujuce skuto¢nosti, ani nemeni nim uplatnené pravo), ale vykonava
to, ¢o je jeho vylu¢nou ulohou, teda aplikaciu prava na ten skutkovy stav, ktory v konani

vysiel najavo (porov. § 132 a § 153 ods. 1 O. s. p.).

Ad 5.

V prejednavanej veci je nesporné, ze sporna dobrovolna drazba sa tykala
nehnutelnosti v k. 0. Nizna Sebastova (v okrese Presov), Ze bola vykonana na Obecnom trade
obce Cachtice (v okrese Nové Mesto nad Vdhom) a Ze sa na nej ako draZitelia zaGastnili len
zalovani v 2. a 3. rade, ktori sa o nej dozvedeli z internetu. Dalej je vieobecne zname, Ze

Presov a Cachtice st od seba po ceste vzdialené priblizne 300 km.

Podla § 11 ods. 1 zédkona o dobrovolnych drazbach musi byt miesto drazby urcené
draZzobnikom po dohode s navrhovatelom draZzby tak, aby nebola obmedzen4d mozZnost’ ucasti
na drazbe. Citované ustanovenie treba podl'a nazoru odvolacieho sudu vykladat’ tak, Ze miesto
drazby treba urcit’ s prihliadnutim na predmet drazby tak, aby sa na nej zucastnilo ¢o najviac
zdujemcov (pod pojmom ucast’ na drazbe v citovanom ustanoveni tak treba rozumiet’ ucast’
drazitel'ov, nie verejnosti), ktori maju zadujem draZit’ prave tento predmet, a aby sa tak mohol
dosiahnut’ ¢o najvyssi vytazok drazby. Tento vyklad v pripade drazby konanej na navrh
zélozného veritel'a zodpoveda i zmyslu ustanovenia § 151m ods. 8 Obc¢ianskeho zékonnika, z
ktorého plynie, ze tam uvedené povinnosti sa vztahuju len na predaj zalohu mimo drazby, z
¢oho mozno sudit, ze zakonodarca vychadzal z toho, ze pri drazbe je inymi ustanoveniami

pravnych predpisov zabezpecené dosiahnutie ¢o najvysSieho vytazku (medzi nimi i
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ustanovenim § 11 ods. 1 zakona o dobrovol'nych drazbach).

Pri urCeni miesta drazby musi preto drazobnik uvazit’, aky typ drazitelov moéze mat’
podla vSeobecnej sktsenosti najvacsi zaujem o dany predmet drazby a Ci je geografické
umiestnenie predmetu drazby rozhodujicim kritériom pre urcenie okruhu zaujemcov, a tym aj
miesta drazby. Je totiz nepochybne rozdiel, ¢i sa drazi napriklad drahé starozitna hnutel'na vec
alebo nehnutelnost’. U starozitnosti mozno ocakavat, ze okruh zaujemcov — zberatelov
nemozno lokalizovat’ geograficky, ale personalne, a preto sa miestom drazby spravidla stane
reSpektovana aukéna siei, hoci aj vzdialena niekolko stoviek kilometrov od skuto¢ného
miesta starozitnosti. To isté mozno povedat’ v pripade, ak je predmetom drazby vypravna
nehnutelnost’, napriklad starobyly hrad alebo kastiel. Uplne opacné situdcia viak existuje,
pokial’ ide o drazbu nehnutelnosti ur€enych na bezné byvanie, ako st byty alebo rodinné
domy. V tychto pripadoch totiZ moZzno zo skusenosti usudzovat, Ze zdujemcami o kupu
takychto nehnutel'nosti st spravidla obyvatelia okolitych miest, ¢i obci, ktori v danom regione
uz ziju, pracuju a maju rodinné zdzemie, a len v mensej miere osoby zo vzdialenejSich miest,
ktoré by sa do tohto regiéonu pripadne prestahovali. To samozrejme automaticky nemusi
znamenat’, Ze by sa mala drazba nehnutel'nosti konat’ vzdy v obci, v ktorej tieto nehnutel'nosti
su. Najmi v pripadoch satelitnych obci a meste€iek, do ktorych sa stahuju (,,na vidiek®)
obyvatelia blizkych miest, moZno nepochybne vicsi zdujem ocakavat prave vtedy, ak
miestom drazby bude ono blizke mesto, a to aj z hladiska zaujmu realitnych kancelarii
posobiacich v danom regione. V kazdom pripade vSak podl'a nazoru odvolacieho sudu
ustanovenie § 11 ods. 1 zédkona o dobrovolnych drazbach brani tomu, aby bolo za miesto
drazby beznej nehnutel'nosti (bytu alebo rodinného domu) urcenej na kazdodenné byvanie
a realizaciu Ustavného pradva na obydlie priemernej rodiny uréend mald obec vzdialend
niekol’ko stoviek kilometrov od miesta, v ktorom sa nachadza drazena nehnutel'nost’, a urCena
bez akéhokol'vek zjavného arozumne oddvodneného dovodu, z ktorého by bolo zrejmé
ulahCenie UCasti na drazbe a naplnenie samotného ratio legis zdkona o dobrovolnych

drazbach.

V prejednavanej veci je predmetom drazby pozemok a rozostavany dom v k. 0. Nizna
Sebastova. Nizna Sebastova je miestnou &astou krajského mesta PreSov, ktoré méa takmer
100.000 obyvatel'ov, a mozno preto povazovat’ za vSeobecne znadme (§ 121 O. s. p.), ze ide o
tzv. ,satelit“ PreSova, teda miesto, kam sa vo zvySenej miere stahuji obyvatelia doteraz

byvajlici v meste PreSov v bytoch. Je preto vSeobecne zname a malo byt podl'a ndzoru sudu
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zname i zalovanému v 1. rade ako drazobnikovi, ze v takomto pripade mozno najvacsi zaujem
drazitelov ocakévat z mesta PreSov a okolia (napriklad aj z okruhu tam posobiacich
realitnych kancelarii). Zalovany v 1. rade nijako nepreukazal, pre¢o za miesto drazby uréil
prave obec Cachtice, vzdialenu priblizne 300 km cesty od PreSova, kde uz z hladiska
vzdialenosti a s tym spojenej ¢asovej straty nemozno ocakéavat’ dostavenie sa vac¢sieho poctu
drazitel'ov z tej oblasti, v ktorej by o drazené nehnutel'nosti mohol byt’ najvacsi zaujem, t.j. z
mesta PreSov a okolia. O nevhodnom urcéeni tohto miesta sved¢i napokon aj okolnost’, Ze sa
na drazbe neztcastnil nikto okrem zalovanym v 2. a 3. rade, ¢o zasa navodzuje dojem, Ze to
(t.j. len ucast’ zalovanych v 2. a 3. rade) bolo v skutocnosti cielom zalované¢ho v 1. rade pri

organizovani drazby.

Na zéklade vysSie uvedeného je podl'a ndzoru odvolacieho sidu zrejmé, Ze zalovany v
1. rade porusil pri organizovani drazby spornych nehnutelnosti ustanovenie § 11 ods. 1
zékona o dobrovolnych drazbéach tym, Ze za miesto konania drazby urcil vzdialent obec, ¢im
stazil Gcast’ drazitel'ov z oblasti, v ktorej sa ucast’ dala oCakavat, a tym obmedzil Gcast’ na
drazbe. Takéto konanie nepochybne mohlo mat’ ti€ast’ na dosiahnuty vytazok drazby a tym
realne aj na prava zalobcu, ktory ma ako zaloZca narok na vydanie hyperochy, ktorej vyska je
od vysky vytazku drazby priamo zavisla (§ 151m ods. 10 Obcianskeho zdkonnika). Aj tym je
naplneny predpoklad neplatnosti drazby v zmysle § 21 ods. 2 zakona o dobrovolnych
drazbach. Treba poznamenat, ze ide o nehnutelnost’ v krajskom meste a prvé kolo drazby sa
vykonalo v Presove. O to viac to umocnuje zaver o nevhodnosti vykonania drazby v odl'ahlej

obci vzdialenej stovky kilometrov.

K otazkam aplikdcie zdkona o dobrovolnych drazbach de lege lata odvolaci sud
v zavere vSeobecne doddva, ze kazdé ustanovenie zdkona je s ohladom na ingerenciu
sukromného drazobného procesu do prav a opravnenych zaujmov osdb povinnych zo
zalozného prava nevyhnutné vykladat’ tstavne konformne, a teda z pohl'adu Gcéelu a zmyslu
ochrany Ustavou SR garantovanych zakladnych prav a slobod (porov. aj ndlez Ustavného
siidu CR ILUS 2164/10). Drazobnik ako sukromna osoba je preto ustanovenia cit. zikona
a suvisiacich predpisov povinny vykladat’ a aplikovat’ tak, aby nielenZe neboli poruSené, ale
ani len ohrozené prava osob vykonom zélozného prava negativne dotknuté. Drazobnik nie je
V pozicii mandatara zalozného veritela, ktory ma sledovat’ iba jeho zaujem na rychlom
vykone zalozného prava za kazdych okolnosti. Ak tak drazobnik ako licencovany profesional

kond, organizuje a vykonava drazbu netransparentnym sposobom na vyhradny prospech
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zélozného veritela, pri nereSpektovani prav a zaujmov povinného zo zéalozného prava
(zélozcu, dlznika) a pri nevyrovnani sa s jeho namietkami k drazobnému procesu (porov.
ndlez Ustavného sidu CR III. US 384/08 z 30. septembra 2009,) je otazna jeho odborna
starostlivost’, a to az s potencialnym dosahom na konanie o zruSenie jeho drazobnej licencie

podla zakona ¢. 455/1991 Zb.

Z uvedenych dovodov je preto v drazobnej praxi udrzateI'na jedine taka interpretacia a
aplikacia zédkona o dobrovol'nych drazbach a stvisiacich pravnych predpisov, ktord vychadza
z dosledného respektovania a ochrany ustavnych prav a prdvom chranenych zaujmov os6b
zuCastnenych na drazobnom procese, a to pri zachovani najmi ustavného principu

primeranosti (. 1 ods. 1 Ustavy SR).

Pokradujuc vo vyssie uvedenom zavere odvolaci sud doplia, Ze institat dobrovolnej
drazby je institutom, ktory vo svojej podstate vaznym sposobom zasahuje do prava vlastnit’
majetok podla &l. 20 Ustavy SR s dosahom na tistavné pravo na obydlie podl’a ¢l. 19 v spojeni
s ¢l. 20 ustavy (ako je tomu aj v prejednavanej veci), a to bez akejkol'vek (preventivnej)
ingerencie sudnej moci. ZaloZca je tak pocas celého trvania zaloZného prava vystaveny jedine
konaniu a rozhodovaniu zalozného veritel'a, ktorého pisomné vyhlasenie o pravosti, vyske a
splatnosti pohl'adavky, pre ktort sa navrhuje vykon zalozného prava, a 0 tom, Ze predmet
drazby je mozné draZzit’, plni na Ucely vykonu zaloZného prava funkciu ,,exekucného titulu*
S priamym dosahom na uUstavné prava zalozcu. Je otdzne, €i takato konStrukcia neodporuje
zékladnym  sukromnopravnym  zdsaddm, najmd zasade rovnosti  UCastnikov
stkromnopravnych vztahov (§ 2 ods. 2 Ob¢ianskeho zakonnika) s dosahom na ¢&l. 20 Ustavy
SR, kedy je vlastnickemu pravu nadradené iné vecné pravo vykondvané bez verifikicie
opravnenosti a dovodnosti jeho vykonu zmocnenym orgédnom S$titnej moci (sudom). Liniu
ingerencie sudnej moci pri nutenom vykone sukromného prava podporuje aj ustdlena
judikatara Europskeho stdu pre 'udské prava najmi k ¢l. 8 Dohovoru o ochrane zakladnych
prav a slobdd v zneni jeho dodatkovych protokolov (porov. napr. rozsudok vo veci Pauli¢ V.

Chorvatsko z 1. marca 2010, rozsudok Novoseletskiy v. Ukrajina (Staznost' 47148/99).

Odvolaci std poukazuje d’alej aj na ndlez Ustavného siidu CR z 8. marca 2005 sp. zn.
PL US 47/04, ktorym tustavny sud zrusil ustanovenie § 36 ods. 2 &eského zékona o verejnych
drazbach z dovodu, ze umoziovalo nitent drazbu majetku bez toho, aby pohl'addvka bola

priznand vykonatelnym sudnym rozhodnutim alebo inym kvalifikovanym aktom
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poskytujucim zaruku vierohodnosti a kontrolovatelnosti. Ustavny stid skonstatoval, Ze otazky,
ktoré v pradvnom S$tate musi zodpovedat’ sud, zakon zveril do ,,rozhodovania® Zivnostnika —
drazobnika, priCom z tohto dovodu je predmetna pravna uprava nezlucitend s principmi

pravneho Statu.

Postihnutie majetku vylucne sukromnymi osobami - podnikateI'mi sledujucimi
dosahovanie zisku takmer bez akejkol'vek verejnopravnej ochrany v rozsahu, aky umoziuje
slovenskéa pravna uprava je diskutabilné aj vo svetle porovnatelnych pravnych poriadkov,
ktoré na tak zavazny zasah do vlastnictva vyZaduji rozhodnutie sudcu. Sukromné osoby —
podnikatelia su pritom v pozicii 0s6b, ktoré maji garantovat’ ochranu prav osob zucastnenych
na drazobnom procese (porov. vyssie). Odvolaci sud si napriklad nevie predstavit ako
zalozny veritel a drazobnik v jednej osobe (ako je tomu v prejednavanej veci) moze
garantovat’ nezavisly a nestranny vykon zdloZzného prava, ktorého nezéavislu a nestrannu
verifikaciu by inak (ako je tomu v okolitych krajindch s pribuznou pravnou tradiciou)
garantoval sud. Atribut nezéavislosti a nestrannosti je potrebné navyse posudit’ v kontexte, ze
zdlozny veritel si svojou Uvahou a posudenim plnenia podmienok zmluvného vztahu
zabezpeCuje ,,exekucny titul®, ktory nasledne, ak je aj v pozicii drazobnika, sdm nuatene voci
dlZznikovi vykonava. Nezavislost’ a nestrannost’ je len jednou, aj ked’ mimoriadne ddlezitou,
z ustavnych poziadaviek, ktoré musia byt kladené¢ na drazobnikov, a ktoré pravna Uprava
svojou konStrukciou nezabezpe€uje. Z draZobnej praxe su pritom vaZzne indicie, Ze draZobné
spolo€nosti st prepojené s veritelmi a doslova, Ze kazdy zéalozny veritel ma ,,svojho*
drazobnika (v predmetnej veci v jednej osobe). Aj preto sa v praxi presadzuje nazor, ze
najl'ahSia a najrychlejsia ,,exekucia® dlznikov a neplatiCov je drazba a nie je neobvyklé, ze
drazba sa (pravidelne), dokonca ako hrozba, vyvolava pri hrubom nepomere pohladavky
a hodnoty zalohu. Tento model spradvania, medzicasom hromadne uplatiovany ucastnikmi
pravnych vztahov, vo svojej podstate vazne deformuje a popiera zakladné tistavné principy
ochrany prav a prispieva K realizacii prava vzitim tak, Zze uCastnici zaloznych pravnych
vztahov pri vymahani pohl'adavky uz ani neuvazuji nad primeranejSou sidnou exekuciou, ale
rovno ziadaju ,,dobrovolne* predat’ majetok dlznikov (zdloZcov). Takéto aplikacnd prax
majuca svoj zaklad a povod v platnej pravnej Gprave ,,dobrovolnych drazieb je neZiaducim
aZz spolocensky nebezpeénym obchiadzanim a spochybiiovanim inStititov nutené¢ho vykonu
rozhodnutia, (v ktorych sa v demokratickej spolo¢nosti Standardne prejavuje stdnou mocou
garantovany opravneny vynucovaci rozmer Stdtomocenskej autority), a to neraz pri popierani

ochrany prav dlznikov a poruSovani ustavného principu primeranosti (vykonu prava).
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Odvolaci sud je presvedceny, ze pri naplneni ustavného principu primeranosti musi byt pri
vykone zalozného prava drazba nad aktkol'vek pochybnost’ instititom uspokojenia

pohladavky, ktory ma povahu ultima ratio.

Nebolo a ani nemo6ze byt zmyslom a ciel'om pravnej tpravy vykonu zalozného prava
to, aby niekto v drazbe ,,kupil“ rychlo a lacnejSie. Ako je naznacené vyssie, vykon prava ma
V pravnom State principialne limity, na ktorych musi spolo¢nost’ za kazdych okolnosti
bezvyhradne trvat’, pricom tymito principmi nie su kupit’ rychlo, lacno a pri nereSpektovani
Gistavnych prav osob. Principy zhmotnené v ¢l. 1 ods. 1 Ustavy SR musi reflektovat’ a napinat
nielen aplikacna prax, ale svojou normotvornou ¢innostou aj zdkonodarca. Ak zakonodarca
konstruuje pravnu Upravu, dba pritom na reflexiu ustavnych limitov, ktoré podistavna pravna
uprava d’alej rozvija. Preto ani zdujmy veritela na uspokojeni pohladavky nemoézu byt
hlavnym cielom realizdcie pravnej Upravy dobrovolnych drazieb, ako je mylne vzZité

Vv aplikacnej praxi.

Aj z tychto dovodov je preto diskutabilné, ¢i v teste ustavnej stladnosti
a konformnosti moZe vo vSeobecnosti obstdt’ pravna uprava, ktorda v podmienkach
sukromného procesu nielenZe nezabezpecuje garanciu a ochranu ustavnych prav ucastnikov
pravnych vzt'ahov (a tym na podustavnej Grovni nerozvija Ustavné imperativy ochrany prav),
ale prave naopak vytvara neprimerane Siroky priestor pre ich faktické popretie v zmysle, Ze

ustavné prava cez prizmu ich aplikacie a napliania nemaja inu ako len iluzérnu povahu.

V tomto zmysle je odvolaci sid toho nazoru, Ze absentuje akakol'vek uz vysSie
naznacend (preventivna) sidna kontrola dovodnosti, oprdvnenosti a najmi primeranosti
vykonu zalozného prava (porov. napriklad institat tzv. zastavni Zaloby v Ceskej republike),
ktorda by bola normativhym pretavenim zékladnych hodndt ustavného poriadku Slovenskej
republiky. Stdna kontrola je pritom atribiitom, ktorému nemoze byt vycitané, Ze je iba na
prospech zalozcu (dlznika), prave naopak preventivna sidna kontrola by umoznila zdsadnym
spdsobom odstranit’ aj pravnu neistotu potencidlneho vydrazitela v otdzke nadobudnutia
vlastnickeho prava, ak by nuateny vykon zédlozného prava cez prizmu jeho ddvodnosti,
opravnenosti a najmi primeranosti eSte pred jeho uskutocnenim verifikovala nezavisla

a nestranna sudna autorita.

Aj prejednavana vec je prikladom vykonu sikromnej autonémie s dosahom na
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vyvolanie ,,dobrovol'nej* drazby a vydraZenie sukromného majetku inej osoby. Stkromna
autonomia prezentovana nitenym vykonom zélozného prava stkromnym drazobnikom sa aj
tu prejavila napr. v podobe stanovenia miesta vykonu dobrovolnej drazby cca 300 km od
miesta drazenej nehnutel'nosti, zmocnenie sa kabelky zaujemcu o Gc¢ast’ na drazbe zastupcom
drazobnika, uzamknutia drazobnej miestnosti a popretia zasady verejnosti drazobného
procesu, konanim dobrovolnej drazby bez reSpektovania pravne zdvdzného stavu na liste

vlastnictva.

Odvolaci sid nad ramec dovodov neplatnosti drazby poznamendva, 7e neprimerana
sukromna autondémia a az svojvola v prejednavanom pripade zjavne pokracovala aj po
dobrovolnej drazbe, a to vo forme nezdkonnej uchopovacej svojpomoci vo vztahu
k predmetu drazby (porov. rozsudok Najvyssieho sudu SR sp. zn. 20bo 33/2000), ktora je
nielen hrubym porusenim platného prava a ustavnych prav dotknutych osob, ale pre svoju

7w ree

spolocensku skodlivost’ si ,,zasluzi* aj jednozna¢né spolocenské odsudenie.

Vsetky uvadzané atributy konania podla néazoru odvolaciecho sudu nielenze
nepripustne prekrocili hranice sukromnej autondmie, ale hrubym spdsobom presiahli aj
Gistavne Ginosnt mieru vykonu sakromného prava (pre porov. ndlez Ustavného sidu CR ILUS
2164/10, podla ktorého: ,,Zmluvnad autonémia a jej ochrana neméze byt’ absolitna tam, kde
existuje iné zdkladné pravo jednotlivca alebo ustavny princip, i iny ustavne chrdaneny

verejny zdaujem, ktoré su sposobilé zmluvnu autonémiu proporciondlne obmedzit’. ).

Napriek vSetkym uvedenym skuto¢nostiam bol odvolaci sid toho nézoru, ze
prejednavana vec s ohl'adom na jej osobitosti, bolo mozné riesit’ spravnou ustavnopravnou
interpretaciou a aplikaciou podustavnych noriem, a preto neprerusil konanie a vec v otdzke
stladu ustanoveni najmi zakona o dobrovolnych drazbach s Ustavou SR nepredlozil na

rozhodnutie Ustavnému sudu SR.

Vzhl'adom na vSetky vys$Sie uvedené dovody a na skutocnost’, Ze zalovani k odlisSnému
pravnemu posudeniu veci neuviedli Ziadnu pravne vyznamnu skutoc¢nost’ (§ 213 ods. 2
O.s.p.), bolo treba nespravny rozsudok sudu prvého stupna zmenit’ (§ 220 O.s.p.) a zalobe

vyhoviet'.
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Odvolaci sud len poznamenava, Ze na ucCely rozhodnutia nebola rozhodujlica
dobromyselnost’ vydrazitel'ov v ¢ase vykonu drazby a pripadné pravo na obydlie nie je tymto
rozsudkom dotknuté (porov. rozsudky Eurdpskeho sudu pre l'udské prava 1. ,Kazdopadne,
garancie, ktoré poskytuje Dohovor o ochrane ludskych prav a slobod (,, Dohovor ) pozZaduju,
aby zasah do stazovatelovho prava na respektovanie jeho obydlia nebol iba legalny, ale
taktie? primerany (Rozsudok Pauli¢ v. Chorvatsko z 1. marca 2010 (St’aznost’ 3572/06). 2.
,»V tejto suvislosti Sud opakuje, Ze strata obydlia je najextrémnejsou formou zasahu do prava
na respektovanie obydlia.” (Rozsudok Cosi¢ v. Chorvitsko z 5. jina 2009 (StaZnost’ &.
28261/06), (Rozsudok Pauli¢ v. Chorvatsko z 1. marca 2010 (StaZnost’ 3572/06),
(Rozsudok Novoseletskiy v. Ukrajina (St'aznost’ 47148/99). 3. ,Vypratanie bytu nebolo

V demokratickej spolocnosti nevyhnutné‘ (Rozsudok Stankova proti Slovenskej republike).

V predmetnej veci i§lo o spor tykajici sa majetku a ochrany vlastnickeho prava.

O trovach konania bolo potrebné rozhodnut’ podla § 142 ods. 1 v spojeni s § 224 ods.
1a2O0.s. p.auspesnému zalobcovi priznat’ ich ndhradu v plnej vyske proti drazobnikovi —
zalovanému v prvom rade, ktory vykonal dobrovolni drazbu bez odbornej starostlivosti

a zavinil jej neplatnost’. Trovy pozostavaju z

22.10.2008 Prevzatie a priprava zastipenia 48,63 Eur
24.10.2008 Zaloba o neplatnost’ dobrovolnej drazby 48,63 Eur
Oznamenie Sprave katastra PreSov v stllade s § 21 ods. 3 zdkona SNR ¢. 527/2002 Z.
z. 0 dobrovolnych drazbach a o doplneni zdkona SNR ¢. 323/1992 Zb. o notaroch a
notarskej ¢innosti v zneni zdkona SNR €. 568/2007 Z. z. o zacati sidneho konania
0 neplatnost’ dobrovol'nej drazby 48,63 Eur
29.10.2008
19.3.2009 Zastupovanie pri pojednavani OS Presov 8C/318/2008 10:45-11:20 53,49 Eur
22.9.2009 Zastupovanie pri pojednavani OS Presov 8C/318/2008 10:30-11:30 53,49 Eur

12.11.2009 Zastupovanie pri pojednavani OS Presov 8C/318/2008 10:30-10:55 53,49 Eur
26.1.2010 Zastupovanie pri pojednavani OS PreSov 8C/318/2008 09:00-09:45 55,49 Eur
22.3.2010 Navrh na vykonanie dokazu 55,49 Eur

23.3.2010 Vyjadrenie k veci 55,49 Eur

23.3.2010 Zastupovanie pri pojednavani OS Presov 8C/318/2008 09:00-09:35 55,49 Eur
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14.1.2011 Zastupovanie pri pojednavani OS Presov 8C/318/2008 09:00-10:10 57,00 Eur
3.2.2011 Zastupovanie pri pojednavani OS Presov 8C/318/2008 10:30-11:00 57,00 Eur
28.4.2011 Odvolanie proti vyroku rozsudku OS Presov 8C/318/2008 - 195 zo diia 03.02.2011
57,00 Eur

20.9.2011 Zastupovanie pri pojednavani o odvolani KS Presov 6Co/108/2011  09:05-10:35
57,00 Eur

11.10.2011 Zastupovanie pri pojednavani o odvolani KS Presov 6Co0/108/2011 11:30-12:45
57,00 Eur

8.11.2011 Zastupovanie pri pojednavani o odvolani KS Presov 6Co/108/2011  09:45-10:15
57,00 Eur

22.11.2011 Zastupovanie pri pojednavani o odvolani KS PreSov 6Co/108/2011 10:48-11:25
57,00 Eur

Odmena advokata spolu (bez rezijnych pausalov) 927,32 Eur
3 x rezijny pausal 190,- Sk (za ukony vykonané od 1. 1. 2008 do 31. 12. 2008) 18,92 Eur
3 x rezijny pausal 6,95 Eur (za tkony vykonané od 1. 1. 2009 do 31. 12. 2009) 20,85 Eur
7 x rezijny pausal 7,21 Eur (za kony vykonané od 1. 1. 2010 do 31. 12. 2010) 50,47 Eur
7 x rezijny pausal 7,41 Eur (za tkony vykonané od 1. 1. 2011 do 31. 12. 2011) 51,87 Eur

0 x rezijny pausal 0,00 Eur (za ukony vykonané od 1. 1. 2012 do 31. 12. 2012) - Eur
Odmena advokata a rezijné pausaly spolu 1.069,43 Eur
10. 3. 2009 sudny poplatok z navrhu 99,50 Eur
sudny poplatok za znalecky posudok — Eur
stdny poplatok z ndvrhu na predbezné opatrenie —Eur
sudny poplatok za pridelenie veci exektitorovi — Eur
sudny poplatok za opis zapisnice — Eur
27.5. 2011 stdny poplatok z odvolania 99,50 Eur

Odmena advokata, rezijné pausaly a sudne poplatky spolu: 1.268,43 Eur.

Zalovani v 2. a 3. rade nemali sice uspech vo veci, no odvolaci sud nezistil nedostatok
dobromyselnosti na ich strane v ¢ase vykonu drazby, alebo aby z iného dovodu prispeli
k neplatnosti drazby. Odvolaci sid preto pripasta aplikaciu § 143 O.s.p., zalovani v 2. a 3.

rade si vsak trovy neuplatnili, a preto im nahradu trov konania sud nepriznal.
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Pouc¢enie : Proti tomuto rozsudku odvolanie nie je pripustné.

V PreSove dna 22. 11. 2011

JUDr. Peter Straka
predseda senatu

Za spravnost’ vyhotovenia:
Mgr. Pavol Pastircak



