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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Nitre, v senate zlozenom z predsednicky senatu JUDr. Sone Vackovej a sudkyn JUDr.
Lydie Galisovej a JUDr. Marie Malikovej, v spore zalobkyne: S. J., nar. XX. XX.XXXX, bytom K. XXX/
X, XXX XX A. nad U., proti zalovanym: 1. U9, a.s., so sidlom Zelenarska 6, 821 08 Bratislava, ICO: 35
849 703, zastipeny: advokatska kancelaria STANEK VETRAK & PARTNERI, s.r.0. so sidlom Dunajska
15, 811 08 Bratislava, ICO: 36 795 038, 2. CS reality, s.r.0., so sidlom Mladych budovatelov 2, 974 11
Banska Bystrica, ICO: 47 339 080, zastupeny: KUBINEC & PARTNERS advokatska kancelaria, s.r.o.
so sidlom Skuteckého 6, 974 01 Banska Bystrica, ICO: 36 851 574, o neplatnost drazby, o odvolani
zalobkyne proti rozsudku Okresného sudu Nové Zamky zo dna 20. jula 2022 ¢. k. 9C/62/2021-118, takto

rozhodol:

Odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie potvrdzuje.

Zalovani v prvom a druhom rade maju narok na nahradu trov odvolacieho konania vodi zalobkyni kazdy
v rozsahu 100 %, o vyske ktorych rozhodne sud prvej inStancie samostatnym uznesenim.

odovodnenie:

1.1. Sud prvej inStancie rozsudkom zamietol Zalobu, ktorou sa Zalobkyfia domahala voci Zalovanym v 1.
a 2. rade uréenia neplatnosti drazby vykonanej diia 14.09.2021. Zalovanému v 1. rade priznal narok na
nahradu trov konania v rozsahu 100 % voci Zalobkyni. Zalovanému v 2. rade priznal narok na nahradu
trov konania v rozsahu 100 % voci Zalobkyni. Svoje rozhodnutie pravne zdévodnil ustanoveniami § 12
ods. 1,2,5,§ 21 ods. 2, 3, 4, § 22 ods. 1 zakona o dobrovolnych drazbach (dalej ZoDD).

1.2. Sud prvej inStancie ako prvoradu otazku rieSil otazku aktivnej a pasivnej vecnej legitimacie stran
sporu. Vychadzal pritom z ustanovenia § 21 ods. 4 ZoDD, ktory stanovuje okruh u€astnikov sudneho
konania tykajuci sa neplatnosti drazby, a taxativhe vymenovava ucastnikov, ktori maju byt uvedeni
v Zalobe o neplatnost’ drazby a ktori tvoria nerozluéné procesné spoloenstvo. Su nimi: navrhovatel
drazby, drazobnik, vydrazitel, predchadzajici vlastnik a dotknutéd osoba podfa odseku 2. Zistil, Ze
toto zakonné ustanovenie nebolo dodrzané a nebola splnena podmienka nerozluéného procesného
spoloCenstva, lebo v Zalobe neboli oznageni U€astnici sidneho konania o neplatnost’ drazby tak, ako
to vyZaduje ustanovenie § 21 ods. 2 ZoDD. Z tychto dévodov Zalovany v 1. rade spravne v zaverecnej
rei poukazal na nesplnenie procesnej podmienky vyplyvajicej z tohto ustanovenia. Zalobkyha v
Zalobe neoznadila navrhovatela drazby a predchadzajuceho vlastnika. Preto nebola spinena zékladna
povinnost, pre ktoru zalobu zamietol.

1.3. Na ramec vys$Sie uvedeného sa sud prvej inStancie zaoberal namietkami, ktoré Zalobkyna uviedla v
Zalobe o neplatnost drazby. Uviedol, Ze ZoDD stanovuje lehotu na podanie Zaloby o neplatnost drazby a
podmienky na vyhovenie Zalobe, ktoré upravuje ustanovenie § 21 ods. 2 ZoDD, v zmysle ktorého plati, Ze
Zalobu o neplatnost drazby je potrebné uplatnit na side do troch mesiacov odo dia priklepu, a Zalobca
sa mbze domahat uréenia neplatnosti dobrovolnej drazby na sude v pripade, ak spochybriuje platnost
zéloZznej zmluvy alebo boli porusené ustanovenia ZoDD, priCom tato osoba, Zalobkyna, musela byt



porusenim ZoDD dotknuta na svojich pravach. Co sa tyka dodrzania podmienky, aby Zaloba o neplatnost
drazby bola uplatnena na sude do troch mesiacov odo dna priklepu, tato bola Zalobkyfiou spinena, lebo
priklep nehnutelnosti bol udeleny na opakovanej drazbe nehnutelnosti dia 14.09.2021 a Zalobu podala
Zalobkyfa na tunajsom sude drfia 30.09.2021. Pokial Zalobkyria namietala, Ze draZzba bola zrealizovana
napriek tomu, Ze na LV €. XXX pre kat. uzemie A. nad U. bola v defi drazby zapisana poznamka o
prebiehajucom sudnom spore 9C/58/2021, sud prvej inStancie zistil, Ze v uvedenej veci sud rozhodol
o navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia zo dfia 10.09.2021 tak, ze ho zamietol uznesenim zo
driia 11.10.2021 sp. zn. 9C/58/2021-161, ktoré nadobudlo pravoplatnost’ vo vyroku I. dfia 31.01.2022
v spojeni s rozhodnutim Krajského sudu v Nitre sp. zn. 7Co0/1/2022-214 zo dna 18.01.2022. Vo veci
samej sa zalobkyfia domaha ur€enia, Ze zmluva o stavebnom sporeni €. XXXXXXXX/XXXX uzatvorena
dfia 29.02.2008 medzi zalobkyriou S. J. a Wistenrot - stavebnou sporitelfiou, a.s., je neplatna, dalej
ur€enia, Ze zmluva o zriadeni zéloZzného prava uzatvorena dfia 29.02.2008 medzi Zzalobkyriou S. J. a
spolo&nostou Wistenrot - stavebna sporitelfia, a.s. je neplatna, a urlenia, Ze pravne ukony spolo¢nosti
Wistenrot - stavebna sporitelfia, a.s. a Zalovanym v 2. rade, spolo¢nost U9, a.s., smerujuce k realizacii
vykonu zaloZzného prava zo zmluvy o zriadeni zalozného prava k nehnutelnostiam zapisanych na LV &.
XXX, su neplatné. Toto konanie nie je pravoplatne skon&ené. Preto sud prvej indtancie tuto namietku
Zalobkyne vyhodnotil ako nedévodnu, jednak z dévodu, Zze Zaloba vo veci 9C/58/2021 bola podana na
tunajsi sud dha 10.09.2021, teda iba 4 dni pred konanim drazby, dalej bolo preukazané, Ze do dna
konania drazby nebolo rozhodnuté ani o podanom navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia, a teda
neexistoval Ziaden zakonny doévod na to, aby Zalovany v 1. rade ako draZobnik, bol povinny upustit od
drazby. Okrem toho zapis poznamky v liste vlastnictva ma iba informativny charakter a nema Ziaden
vplyv na vznik, zmenu alebo zanik vlastnickeho prava k predmetu drazby.

1.4. Dal$ia namietka, ktoru si Zzalobkyra uplatnila v Zalobe, sa tykala poru$enia ustanovenia § 12 ods.
ZoDD, ked tvrdila, Ze znalecky posudok bol v ¢ase vykonania drazby starSi ako 6 mesiacov a Ze
v tomto smere ona podala v€as namietky Zalobcovi. Sud prvej inStancie uviedol, Ze v Oznameni o
opakovanej drazbe Zn. 148/2021 zo diia 12.8.2021 ako aj v Notérskej zapisnici N 226/2021 zo dfia
14.9.2021, ktorou notarska osvedcila priebeh opakovanej drazby, resp. 2. kolo opakovanej drazby, bolo
uvedené, Ze predmet drazby nebol znalcovi X.. X. K. riadne spristupneny na obhliadku, a preto znalecky
posudok, ktorym bol oceneny predmet drazby, bol vypracovany v zmysle § 12 ods. 3 ZoDD, teda z
dostupnych udajov o nehnutelnosti, a to najma zo Znaleckého posudku &. 124/2014, ktory vypracoval
k 1. kolu drazby X.. T. W. a z ktorého boli prevzaté prevazne opis predmetu drazby a jeho stavu s tym,
Z2e v roku 2014 podla Notarskej zapisnice N 1917/2014 zo dia 10.9.2014 a z Oznamenia o drazbe
zn. XXX/IXXXX zo diia XX.XX.XXXX vyplyva, Ze hodnota nehnutelnosti podla Znaleckého posudku X..
T. W. k 20.06.2014 bola 15 100 eur, a hodnota predmetu drazby pri opakovanom kole druhej drazby
podla Znaleckého posudku €. 84/2021 znalca X.. X. K. k datumu 13.05.2021 bola 22 200 eur. Teda
nebolo mozné konstatovat, Ze sa vychadzalo zo znaleckého posudku X.. T. W., iba urcité skuto€nosti
ohladom opisu predmetu drazby boli prenesené z tohto znaleckého posudku, nakolko nehnutefnost
nebola Zalobkyrhou spristupnend na vykonanie obhliadky. V suvislosti s namietkami Zalobkyne tykajucimi
sa podhodnotenia hodnoty predmetu drazby bolo podstatné, Zze ak je pre urenie vSeobecnej ceny
predmetu drazby vypracovany znalecky posudok znalcom zapisanym v zozname znalcov MS SR,
drazobnik si spinil vSetky svoje povinnosti v suvislosti s ohodnotenim predmetu drazby. Nie je ulohou
ani pravom drazobnika, preverovat udaje alebo zavery znaleckého posudku. Upresnil, Ze na danu
situaciu treba aplikovat’ ustanovenie § 22 ods. 1 ZoDD, kedy sa lehota pri opakovanej drazbe prediZuje
z0 6 mesiacov na 12 mesiacov. PoruSenie povinnosti znalca ako odborne spdsobilej osoby v zmysle
zakona ¢. 381/2004 Z.z. o znalcoch, timocnikoch a prekladateloch, nie je poruSenim ZoDD a uz vébec
nie je porudenim povinnosti drazobnika. Bez poruSenia povinnosti a ustanoveni ZoDD nie je splneny
predpoklad podla § 21 ZoDD na vyslovenie neplatnosti drazby. Pokial bola Zalobkyrna presvedéena
o tom, Ze znalec pri vyhotoveni znaleckého posudku porusil svoje povinnosti, mala pravo uplatnit
vo&i nemu narok na nahradu Skody, nakolko poruSenie vychadza z inych pravnych predpisov ako
je ZoDD. Poukéazal na zaver Najvy$sieho stidu CR sp.zn. 21Cdo/1263, resp. obdobnej veci sp.zn.
21Cdo/4978/2008, ako aj na zavery NS SR v konani 7Cdo/222/2012, v zmysle ktorého poruSenie
povinnosti zalozného veritela podla § 151ma ods. 8 OZ, predat zaloh pri vykone zalozného prava za
cenu v danom mieste a ¢ase obvyklom, nezaklada neplatnost pravneho ukonu, ktorym doslo k prevodu
zalohu pri vykone zalozného prava, ale zaklada len narok vlastnika domahat sa naroku na nahradu
Skody voci zaloZznému veritelovi. Preto sud prvej inStancie aj tuto namietku vyhodnotil ako nedévodnu
s tym zaverom, Ze pokial sa drazba konala diha 14.09.2021, tak znalecky posudok zo dfia 13.05.2021
nebol v def konania drazby star$i ako 6 mesiacov. Okrem toho bol znalecky posudok &. 84/2021
Zalobkyni doru€eny dia 14.08.2021, o Zalobca preukazal doruenkou z ¢l. 58-59. To, Ze si Zalobkyria



znalecky posudok neprevzala v odbernej lehote je na jej ujmu, pretoZze dfiom vratenia zasielky z posty sa
zasielka povaZovala doru¢end Zalobkyni. S poukazom na ustanovenie § 12 ods. 5 ZoDD mala Zalobkyria
moznost vzniest u drazobnika namietky proti ohodnoteniu predmetu drazby a pripadne Ziadat' vyhotovit
znalecky posudok inym znalcom, ale vzhladom na skutonost, Ze ndmietky Zalobkyne boli Zalovanému
doru¢ené az dna 03.09.2021, teda po uplynuti zakonom stanovenej lehoty 10 pracovnych dni, nie je
mozné hovorit, Ze iSlo o namietky podla ustanovenia § 12 ods. 5 ZoDD.

1.5. Co sa tyka namietky Zalobkyne, Ze drazba nemohla byt drazbou opakovanou, lebo v roku 2014
realizoval drazbu jej nehnutelnosti iny drazobnik, s touto namietkou sud prvej inStancie nesuhlasil, lebo
Zalovany v 1. rade dostatoénym spOsobom preukazal, Zze iSlo o opakovanu drazbu, resp. druhé kolo
opakovanej drazby predmetnych nehnutefnosti zapisanych na LV & XXX pre kat. uzemie A. nad U.,
ked 1. kolo drazby sa konalo drfia XX.XX.XXXX, o ¢om sved¢i V. o drazbe Zn. XXX/XXXX a Notarska
zapisnica N XXXX/XXXX s tym, Ze v tom €ase spolo¢nost' U9, a.s., vykonavala svoju €innost pod hdzvom
Drazobna spolocnost, a.s., a dha 14.05.2020 zmenila obchodné meno a v sucasnosti aj podla vypisu
z Obchodného registra podnika pod obchodnym menom U9, a.s., preto ide o ten isty subjekt. 1. kolo
drazby dria 10.09.2014 bolo neuspedné, ale nasledne dria 19.09.2014 bola medzi Zalovanym v 1. rade
ako drazobnikom a spolo€nostou Wistenrot - stavebna sporitelfia, a.s., ako navrhovatefom drazby,
uzavreta zmluva o vykonani opakovanej drazby, ¢im bolo splnené zdkonné ustanovenie § 22 ods. 1
ZoDD, ktory vyZzaduje vykonanie opakovanej drazby na zaklade zmluvy o vykonani opakovanej drazby.
Preto sud prvej indtancie aj tuto namietku Zalovanej vyhodnotil ako nedévodnu.

1.6. Co sa tyka namietky Zalobkyne, Ze do$lo k neobvykle rychlemu zapisu vydrazitela, ako nového
vlastnika, do katastra nehnutelnosti, Zalovany v 1. rade spravne uviedol, Ze toto nepatrilo do jeho
kompetencie a ani sa k tomu nevedel vyjadrit, nakolko zdznamové konanie je plne v kompetencii
Okresného uradu Nové Zamky, katastralneho odboru, a tieto riesi vydraZitel, teda novy vlastnik, vdanom
pripade Zalovany v 2. rade. Av8ak tato namietka ani nemdze byt dévodom na vyslovenie neplatnosti
drazby, lebo vykonanim zaznamu v liste vlastnictva nemohlo dbjst k porudeniu ZoDD, a zaroveh zakon
o dobrovolnych drazbach v tomto smere ani neriesi skutocnost, Ze by pre takyto dévod bola drazba
neplatna. Zalovany v 2. rade v tomto smere svoju obranu uviedol, Ze on v Ziadnom pripade nemohol
ovplyvnit skutoénost, kedy mal katastralny urad vykonat zapis. Preto tato namietka Zalobkyne nemdze
byt v Ziadnom pripade dévodna.

1.7. S poukazom na uvedené a na zaklade dostato€ne vykonaného dokazovania, vzhfadom k tomu, Ze
Zalobkyfia sa na pojednavanie nedostavila bez akéhokolvek predchadzajuceho ospravedinenia alebo
Ziadosti o odro€enie pojednavania, a Zalovani v 1. a 2. rade uviedli, Ze nebudu uz predkladat Ziadne iné
listiny v ramci dokazovania ani nebudu navrhovat Ziadne iné dokazovanie, sud prvej inStancie mal za
to, Ze Zalobkyha nepreukazala Ziadne poru$enie ustanoveni ZoDD, nepreukazala vznik ujmy na svojich
pravach, ktoré jej mali vzniknat v procese drazby, ale ani kauzalny nexus medzi porusenim zakona a
ujmou. Preto dospel k zaveru, Ze Zalobkyha neuniesla dokazné bremeno vymedzené v ustanoveni §
21 ods. 2 ZoDD, ale najma ako podstatnu a prvoradu podmienku nesplnila procesnd podmienku na
platné podanie Zaloby vyplyvajucu z ustanovenia § 21 ods. 4 ZoDD, ked v Zalobe neoznadila vSetkych
uCastnikov sudneho konania o neplatnost drazby. Z uvedenych dévodov Zalobu zamietol v celom
rozsahu.

1.8. O trovach konania sud prvej indtancie rozhodol podla ustanovenia § 255 ods. 1 a § 262 ods. 1
CSP, a priznal ich osobitne Zalovanému v 1. rade v rozsahu 100 % voci Zalobkyni a osobitne Zalovanému
v 2. rade v rozsahu 100 % vodci Zalobkyni, lebo obaja Zalovani boli v konani plne uspe3ni. Uviedol, Zze o
vyske nahrady trov konania rozhodne samostatnym uznesenim podfa ustanovenia § 262 odsek 2 CSP
2.1. Zalobkynia podala v zakonnej lehote odvolanie a navrhovala, aby odvolaci sud napadnuty rozsudok
sudu prvej inStancie zmenil tak, Ze Zalobe vyhovie a zaviaZe Zalovanych v 1. a 2. rade nahradit jej
spolo&ne a nerozdielne trovy konania v rozsahu 100 %. Dovodila, Ze sud prvej inStancie nebral ohlad na
vykonané dokazovanie a na zdklade vykonanych dbkazov dospel k nespravnym skutkovym zisteniam.
2.2. Zotrvala na tom, Ze Zalovany v 1. rade nedodrzal § 12 ods. 2 zdkona o drazbach, podla ktorého
znalecky posudok nesmie byt v defi konania drazby star§i ako 6 mesiacov. Znalecky posudok bol
vyhotoveny podla znaleckého posudku €islo XXX/XXXX znalca X.. T. W., z ktorého boli prevzaté opisy
predmetu drazby a jeho stavu, teda hodnota predmetu drazby bola stanovovana na zaklade 7-roéného
znaleckého posudku. Tvrdila, Ze nehnutelnost nebola znalcovi spristupnena, lebo na Slovensku bol
01.10.2020 vyhlaseny nudzovy stav, ktory zakazoval pohyb medzi okresmi.

2.3. Poukazala na prilohu notarskej zapisnice &. N XXX/XXXX, LV €. XXX katastralne uzemie A. nad
U., z ktorého vyplyvalo, Ze na Okresnom sude Nové Zamky bola podana Zaloba sp. zn. 9C/58/2021 o
neplatnost zmluvy, uréenie neprijatefnych zmluvnych podmienok, uréenie neplatnosti pravnych ukonov



zalozného veritela pri realizacii vykonu zalozného prava a iné. Tvrdila, Ze Zalovany v 1. rade a notarka
tuto skutoénost’ zatajili, aby vedeli nehnutelnost’ vydraZit pod cenu.

3. Zalovany v 1. rade vo vyjadreni k odvolaniu uviedol, Ze sa v plnom rozsahu stotoZfuje s napadnutym
rozsudkom. Hlavnym dévodom na zamietnutie Zaloby bola skuto&nost, Ze Zalobkyria v Zalobe nesplnila
podmienku aktivnej a pasivnej legitimacie stran sporu v konani o neplatnost’ drazby. Okruh u€astnikov
konania stanovuje ustanovenie § 21 ods. 4 ZoDD, priCom ide o nerozluéné procesné spologenstvo.
Pokial v Zalobe Zalobca neuvedie vSetky subjekty tvoriace nerozlu¢né procesné spolo€enstvo, ide o
nesplnenie procesnej podmienky, pre ktord nasledne dochadza k zamietnutiu Zaloby. Dalej poukazal
na § 78 ods. 1 a 2 CSP. Vzhlfadom na skuto€nost, Ze Zalobkyra v Zalobe neoznacila navrhovatela
drazby, sud prvej instancie spravne Zalobu z tohto dévodu zamietol. Zalobkyfia v odvolani opakovane
poukazala na udajné porusenie ustanoveni ZoDD, av3ak tieto namietky neboli v konani preukazané.
Ziadal odvolaci sud, aby napadnuty rozsudok potvrdil a priznal mu narok na nahradu trov odvolacieho
konania v rozsahu 100 %.

4. Zalovany v 2. rade vo vyjadreni k odvolaniu uviedol, Ze napadnuty rozsudok povaZuje za
z&konny, riadne odévodneny a spravodlivy. Sud prvej inStancie zamietol Zalobu predovsetkym z dévodu
nesplnenia zakladnych predpokladov uvedenych v § 21 ods. 4 zakona €.527/2002 Z.z. V konani neboli
oznalené vSetky subjekty, ktoré zakon v § 21 ods. 4 oznacuje, pricom ide o nutené spoloenstvo, preto
bolo potrebné Zalobu bez zamietnut bez toho, aby sa sud prvej indtancie zaberal vecnou strankou
sporu. Napriek tomu sa sud prvej inStancie sa velmi podrobne zaoberal aj namietkami Zalobkyne
uvedenymi v podanej zalobe, ktoré viak vyhodnotil ako nedévodné a nepreukazané. Pokial Zalobkyha
namietala postup znalca a jeho ohodnotenie nehnutelnosti ide o narok Zalobkyne na ndhradu Skody vodi
znalcovi. Neobstoja ani tvrdenia Zalobkyne, Ze diia 10.02.2021 nehnutelnost nebola riadne spristupnena
znalcovi, nakolko na Uzemi Slovenskej republiky bol vyhlaseny nidzovy stav, kedy bol zakdzany pohyb
medzi okresmi. Uviedol, Ze v rdmci nudzového stavu platili aj vynimky, medzi ktoré patrila ¢innost
znalca, preto nehnutefnost’ mohla byt za dodrzania hygienickych nariadeni riadne spristupnena a
ohodnotend. Zalobkyfa neuviedla Ziaden relevantny dévod, pre ktory nehnutelnost nespristupnila a
zaroven neuviedla akym spdsobom mala byt tymto postupom dotknuta na svojich pravach. Dalej si
Zalobkyha preukazatefne znalecky posudok v odbernej lehote neprevzala, a namietky boli Zalobkyriou
podané po zdkonom stanovenej lehote 10 pracovnych dni. Neobstoji ani tvrdenie Zalobkyne, Ze
v notarskej zapisnici mali byt uvedené skutonosti o prebiehajucom sidnom konani vedenom na
Okresnom sude Nové Zamky pod spis. zn. 9C/58/2021. Aj v tomto smere su zavery sudu prvej indtancie
velmi podrobne odévodnené. Sud prvej indtancie vykonal vSetky potrebné ddkazy na nalezité zistenie
skutkového stavu, tieto vo svojej vzdjomnej nadvaznosti spravne vyhodnotil a svoj pravny nazor nalezite
odbdvodnil. Odvolanim napadané rozhodnutie je tak vecne spravne, zakonné a spravodlive, preto ziadal
odvolaci sud, aby napadnuty rozsudok v celom rozsahu potvrdil a priznal mu narok na nahradu trov
odvolacieho konania v rozsahu 100 %.

5. Krajsky sud v Nitre ako sud odvolaci (§ 34 CSP), po zisteni, Ze odvolanie bolo podané stranou sporu v
zakonom stanovenej lehote na podanie odvolania (§ 359, 362 ods. 1 CSP) a zisteni, Ze spifia naleZitosti
§ 363 CSP, viazany dévodmi a rozsahom odvolania (§ 379, § 380 CSP), viazany skutkovym stavom
tak, ako ho zistil sud prvej instancie (§ 383 CSP), bez nariadenia odvolacieho pojednavania (§ 385 ods.
1 CSP) vec prejednal s verejnym vyhlasenim rozhodnutia (§ 219 ods. 3 CSP). Dospel k zaveru, Ze
odvolanie Zalobkyne nie je dovodné, preto napadnuty rozsudok sudu prvej instancie v podla § 387 ods.
1 CSP ako vecne spravny potvrdil.

6. Podla § 387 ods. 1 CSP, odvolaci sud rozhodnutie sudu prvej inStancie potvrdi, ak je vo vyroku vecne
spravne.

7. V danej veci sa Zalobkyfia domahala ur€enia neplatnosti drazby voci draZobnikovi, v procesnom
postaveni Zalovaného v 1. rade, a voci vydrazitefovi, v procesnom postaveni Zalovaného v 2. rade. Sud
prvej inStancie Zalobu zamietol. Na odvolanie Zalobkyne je rozsudok sudu prvej indtancie predmetom
prieskumu odvolacim sudom.

8. Zo zisteného skutkového stavu vyplyva, Ze Zalobkyria bola ku driu 07.09.2021 vylu€nou vlastni¢kou
nehnutefnosti, pozemku parcela reg. ,C* €. XXXX/X o vymere XXX m2, druh pozemku zastavana
plocha a nadvorie, a domu so sup.€. XXX postavenom na pozemku parcela reg. ,C* €. XXXX/X,
zapisanych na LV €. XXX pre katastralne uzemie A. nad U.. Dfia 10.09.2014 sa konalo 1. kolo drazby
uvedenych nehnutelnosti, drazba bola nedspesna. Navrhovatelom drazby bola spolo¢nost Wiistenrot -
stavebnd sporitelfia, a.s. Navrhovatel drazby a Zalovany v 1. rade uzatvorili dfia 19.09.2014 zmluvu o
vykonani opakovanej drazby. Dia 14.09.2021 sa konalo druhé kolo drazby uvedenych nehnutelnosti.
Priebeh drazby bol osved&eny notarskou zapisnicou N 226/2021, NZ 27319/2021, NCRIs 28096/2021
zo dfiia 14.9.2021. Predmet drazby bol oceneny znaleckym posudkom €. XX/XXXX vypracovanym



X.. X. K., znalcom v odbore stavebnictvo, odvetvie: pozemné stavby a odhad hodnoty nehnutelnosti,
dria 13.05.2021, a jeho hodnota predstavovala sumu 22 200 eur. Konanie druhého kola drazby bolo
Zalovanym v 1. rade, ako drazobnikom, oznamené dna 12.08.2021. Vydrazitefom bol Zalovany v 2. rade.
9. Podla § 12 ods. 1 zakona &. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach (ZoDD), drazobnik zaisti
ohodnotenie predmetu drazby podfa vieobecnej hodnoty v mieste a ¢ase konania drazby. Ak ide o
nehnutelnost, podnik, jeho &ast’ alebo o kultirnu pamiatku alebo ak je vlastnikom predmetu drazby
Uuzemny samospravny celok alebo organ Statnej spravy, musi byt cena predmetu drazby urena
znaleckym posudkom, ktory nesmie byt v defi konania drazby starSi ako Sest mesiacov. Znalec ohodnoti
aj zavady, ktoré v dosledku prechodu vlastnictva alebo iného prava nezaniknu, a upravi prislusnym
sposobom odhad ceny.

10. Podla § 12 ods. 2 ZoDD, vlastnik predmetu drazby, ako aj osoba, ktord ma predmet drazby v drzbe,
alebo najomca su povinni po predchadzajucej vyzve v Case 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 nehnutefnosti spravidla tri tyZdne po odoslani vyzvy.

11. Podla § 12 ods. 5 ZoDD, 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 dfia dorucenia
Ziadosti od iného znalca.

12. Podla § 21 ods. 2 ZoDD, v pripade, ak sa spochybriuje platnost zaloZznej zmluvy alebo boli porusené
ustanovenia tohto zakona, mbzZe osoba, ktora tvrdi, Ze tym bola dotknuta na svojich pravach, poziadat
sud, aby urcil neplatnost drazby. Pravo doméahat’ sa uréenia neplatnosti drazby zanika, ak sa neuplatni
do troch mesiacov odo dria priklepu okrem pripadu, ak dévody neplatnosti drazby suvisia so spachanim
trestného Cinu a zaroven ide o drazbu domu alebo bytu, v ktorom ma predchadzajici vlastnik predmetu
drazby v &ase priklepu hlaseny trvaly pobyt podla osobitného predpisu; v tomto pripade je mozné
domahat sa neplatnosti drazby aj po uplynuti tejto lehoty. V pripade spolo€nej drazby bude neplatna len
ta Cast drazby, ktorej sa takyto rozsudok tyka (§ 23).

13. Podfla § 21 ods. 3 ZoDD, osoba, ktora podala na sude Zalobu podla odseku 2, je povinna oznamit
prisluSnému okresnému uradu zacatie sudneho konania.

14. Podla § 21 ods. 4 ZoDD, u€astnikmi sudneho konania o neplatnost’ drazby podfa odseku 2 su
navrhovatel drazby, drazobnik, vydrazZitel, predchadzajuci vlastnik a dotknutd osoba podla odseku 2.
15. Podfa § 22 ods. 1 ZoDD, opakovana drazba sa uskutoini na zaklade zmluvy o vykonani
opakovanej drazby uzavretej medzi navrhovatelom drazby predchadzajucej drazby a drazobnikom,
ktory vykonaval predchadzajucu drazbu, ak predmet drazby nebol vydrazeny alebo ak bola drazba
zmarena vydrazitelom; drazobnik v tom pripade nemusi zaistovat novy odhad predmetu drazby, ak
ma k dispozicii odhad nie starSi ako jeden rok pred konanim opakovanej drazby. Zmluva o vykonani
opakovanej drazby musi byt uzavreta do desiatich dni po doru€eni zapisnice o vykonanej drazbe alebo
vyrozumeni o zmareni drazby.

16.1. Odvolaci preskumal napadnuty rozsudok z hladiska sudom prvej inStancie zisteného skutkového
stavu a citovanych zakonnych ustanoveni, a dospel k zaveru, Ze sud prvej indtancie vykonal vo veci
v dostato€nom rozsahu dokazovanie potrebné pre zistenie rozhodujucich skuto¢nosti a z vykonaného
dokazovania vyvodil spravny pravny zaver. Sud prvej inStancie konstatoval, Ze ustanovenie § 21 ods.
4 ZoDD stanovuje okruh u€astnikov sudneho konania o neplatnosti drazby, a taxativhe vymenovava
ucastnikov, ktori maju byt uvedeni v Zalobe o neplatnost drazby a ktori tvoria nerozluéné procesné
spolo€enstvo. Su nimi: navrhovatel drazby, drazobnik, vydrazitel, predchadzajuci vlastnik a dotknuta
osoba podla odseku 2. PovaZzoval v danej veci za rozhodujuce, Ze Zalobkyfia v Zalobe neoznadila
vSetkych u€astnikov sudneho konania o neplatnost’ drazby tak, ako to vyZaduje ustanovenie § 21 ods. 4
ZoDD, ked opomenula oznacit' navrhovatela drazby. Na zaklade uvedeného dospel k zaveru, Ze Zalobu
je potrebné zamietnut. Odvolaci sud sa s uvedenym zaverom sudu prvej indtancie v celom rozsahu
stotoznil.

16.2. Pokial sa sud prvej indtancie zaoberal aj meritom veci vo vztahu k dévodom Zalobkyne, ktorymi
spochybnovala platnost drazby, podla nazoru odvolacieho sudu to bolo nad ramec jeho spravneho
pravneho zaveru o nedostatku vecnej legitimacie. Napriek tomu sud prvej inStancie spravne uzavrel, Ze
tvrdenia Zalobkyne uvedené v Zalobe k neplatnosti drazby nie su dévodné.

16.3. Spravny bol aj vyrok sudu prvej inStancie o trovach konania, kedZe Zalovani v 1. a 2. rade boli
v spore plne Uspesni. Zaroven odvolaci sud kon$tatuje, Ze sud prvej indtancie napadnuty rozsudok v



dostatoCnej miere po pravnej aj skutkovej stranke odévodnil, ked uviedol svoje Uvahy, ktorymi sa pri
rozhodovani riadil a danu vec spravne pravne posudil. Odvolaci sud sa tymto odévodnenim v plnom
rozsahu stotoznil a preto na spravnost’ dovodov napadnutého rozsudku d'alej iba poukazuje (§ 387 ods.
2 CSP).

17. Na zdéraznenie spravnosti napadnutého rozsudku odvolaci sud dodava, Ze pokial v Zalobe nie su
oznaceni vSetci UCastnici, ktori tvoria nutené spolo¢enstvo, sid zalobu zamietne. O nutené spolocenstvo
ide vtedy, ak osobitny predpis vyzaduje pre Uspech v spore u&ast’ vSetkych subjektov pravneho vztahu,
z ¢oho vyplyva, Ze existencia spoloCenstva je vynutena hmotnopravnou uUpravou. V danej veci je
takymto predpisom ustanovenie § 21 ods. 4 zakona €. 527/2002 Z.z. o dobrovofnych drazbach, podla
ktorého uc€astnikmi sudneho konania o neplatnost’ drazby podfa odseku 2 su navrhovatel drazby,
drazobnik, vydrazitel, predchadzajuci vlastnik a dotknuta osoba podla odseku 2. KedZe Zalobkyna v
Zalobe neoznadila spolo¢nost Wistenrot - stavebna sporitelfia, a.s., ktora bola navrhovatelom drazby,
bolo potrebné konstatovat' nedostatok vecnej legitiméacie, o bez dalSieho viedlo k zamietnutiu Zaloby.
Otazku, ktory subjekt je v danej veci aktivne a pasivne vecne legitimovany, totiz sud rieSi vzdy ako prva.
V takom pripade uZ nie je namieste posudzovanie inych dévodov tvrdenych v Zalobe.

18. Zalobkyfia v odvolani v podstate namietala, Ze sud prvej instancie nebral ohlad na skuto&nosti,
ktoré vyplyvali z vykonaného dokazovania, preto na zaklade vykonanych dékazov dospel k nespravnym
skutkovym zisteniam. Podla nazoru odvolacieho sudu uvedené namietky Zalobkyne vSak nemali Ziadnu
relevanciu, kedZe Zaloba bola zamietnuta pre nedostatok vecnej legitimacie, lebo Zalobkyna v Zalobe
neoznacila vSetkych u€astnikov sudneho konania o neplatnost drazby tak, ako to vyZaduje ustanovenie
§ 21 ods. 4 ZoDD, ked opomenula oznacit navrhovatela drazby spolo&nost Wistenrot - stavebna
sporitelfia, a.s.

19. Z vySSie uvedenych dovodov odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvej indtancie ako vecne
spravny podfa § 387 ods. 1 CSP potvrdil.

20. O nahrade trov odvolacieho konania odvolaci sud rozhodol podfa § 262 ods. 1 v spojeni s
ustanovenim § 396 ods. 1 CSP a podla § 255 ods. 1 CSP priznal zalovanym v 1. a 2. rade narok na
nahradu trov odvolacieho konania voci Zalobkyni kazdému rozsahu 100 % z dévodu, Ze Zalovani boli v
odvolacom konani uspedni. O vy8ke trov konania kazdého zo Zalovanych rozhodne sud prvej inStancie
samostatnym uznesenim vydanym vy$3im sudnym uradnikom podla § 262 ods. 2 CSP.

Toto rozhodnutie prijal senat Krajského sudu v Nitre v pomere hlasov 3:0.
Poucenie:

Proti tomuto rozsudku nie je pripustné odvolanie.

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 CSP), v lehote
dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu opravnenému subjektu na sude, ktory
rozhodoval v prvej inStancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie, lehota plynie znovu od dorucenia
opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy (§ 427 ods. 1 CSP). Dovolanie je podané vcas aj
vtedy, ak bolo v lehote podané na prisluSnom odvolacom alebo dovolacom sude (§ 427 ods. 2 CSP).
V dovolani sa popri vSeobecnych néleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne
(dovolacie dévody) a €oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh) (§ 428 CSP).

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastupeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP), to neplati, ak je a) dovolatelom fyzicka osoba,
ktora ma vysokosSkolské pravnické vzdelanie druhého stupna, b) dovolatefom pravnicka osoba a jej
zamestnanec alebo €len, ktory za fiu kona ma vysokos$kolské pravnické vzdelanie druhého stupnia, c)
dovolatel v sporoch s ochranou slab3ej strany podla druhej hlavy tretej Casti tohto zakona zastupeny
osobou zaloZenou alebo zriadenou na ochranu spotrebitela, osobou opravnenou na zastupovanie podla
predpisov o rovhakom zaobchadzani a o ochrane pred diskriminaciou alebo odborovou organizaciou a
ak ich zamestnanec alebo €len, ktory za ne kona ma vysokoskolskeé pravnické vzdelanie druhého stupna
(§ 429 ods. 2 CSP).



