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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v PreSove v senate zloZzenom z predsedu senatu JUDr. Milana Majernika a €lenov senéatu
JUDr. Ireny Dobriakovej a JUDr. Milana Sebefia v pravnej veci zalobcov: 1/ A. F., nar. XX.XX.XXXX,
bytom X. Z., J. R. XXX/X, 2/ H. F., nar. X XX.XXXX, bytom Y. P. XX, 3/ V. P.,, nar. XX.X.XXXX, bytom
Y. P. XX, v&etci pravne zastupeni JUDr. MaroSom Zimom, advokatom, Kezmarok, Hradné namestie 29,
proti zalovanym: 1/ Harmony INVESTMENT, s.r.0., so sidlom 980 44 Abovce 95, ICO: 36 422 631, 2/
Drazby a aukcie, s. r. 0., so sidlom Martin, Jilemnického 4012/30, ICO: 36 751 642, zalovani v 1. a 2.
rade pravne zastipeni JUDr. Marekom Hicom, advokatom, Martin, P. O. Hviezdoslava 10625/23B, 3/ H
& O Group, s.r.0., so sidlom Vinice 293, Svaty Jur, ICO: 35 891751, pravne zasttipenému spolonostou
Advokatska kancelaria ANDRASOVIC & PARTNERS, s.r.o., sidlo Lermontova 14, 811 01 Bratislava,
ICO: 36 860 018, konajucou JUDr. Eduardom Andra$ovitom, advokatom a konatefom spoloénosti, o
uréenie neplatnosti dobrovolnej drazby a neplatnosti dohody z 9.1.2006, o odvolani Zalovanych proti
rozsudku Okresného sidu Poprad €. k. 20C/8/2008-418 z 24.2.2012, zhodou hlasov ¢lenov senatu takto

rozhodol:

Potvrdzuje rozsudok sudu prvého stupfia v napadnutej Casti, ktorou bolo uréené, ze dobrovolna
drazba osvedcena notarskou zapisnicou zo dna 16.10.2007 €. N 291/2007, Nz 41316/2007 a NCRIs
41004/2007, vykonana v priestoroch Exekutorského dradu Mgr. Juraja Galla, Jilemnického &. 12, 036
01 Martin, ktorej predmetom bola nehnutelnost evidovana v katastri nehnutelnosti vedenom Spravou
katastra Poprad a zapisana na LV ¢. XXX pre k. u. Y. J., a to byt €. X, na A. poschodi, nachadzajuci sa
v bytovom dome sup. €. XX, Obec Y. V., pozostavajuci z dvoch izieb, kuchyne a prisluSenstva spolu so
spoluvlastnickym podielom na spolo¢nych €astiach a spoloénych zariadeniach a spoloénom pozemku
vo velkosti podielu 489/10000, je neplatna.

odovodnenie:

Prvostupriovy sud napadnutym rozsudkom urcil, Ze pravny ukon, dobrovofna drazba osved¢ena do
notarskej zapisnice zo dna 16.10.2007 ¢. N 291/2007, Nz 41316/2007 a NCRIs 41004/2007, vykonana
v priestoroch Exekutorského uradu Mgr. Juraja Galla, Jilemnického 12, Martin, ktorej predmetom bola
nehnutefnost zapisana na LV €. XXX k. 0. Y. J., a to byt €. X na A. poschodi, nachadzajuci sa v bytovom
dome sup. &. XX, obci Y. V., pozostavajuci z dvoch izieb, kuchyne a prisluSenstva, spolu s podielom na
spoloénych &astiach a spolo¢nych zariadeniach a spoloénom pozemku vo velkosti podielu 489/10000,
je neplatna.

Zaroven rozhodol, Ze v prevySujucej €asti navrh zamieta a o trovach konania bude rozhodnuté po
pravoplatnosti rozhodnutia vo veci same;j.

V dbvodoch rozhodnutia uviedol, Ze konanie sa na sude vedie na zaklade navrhu podaného na
sud 14.1.2008 este predchodkyriou Zalobcov A. F., ktord zomrela X.X.XXXX. Pbévodna Zalobkyria
sa domahala urenia neplatnosti drazby zo dia 16.10.2007 i ur&enia neplatnosti dohody z 9.1.2006



uzavretej fiou so Zalovanym v 1. rade. Dna 30.4.2010 zomrela aj dcéra pdvodnej Zalobkyne K.
F.. Sud v konani tak pokraCoval podla § 107 ods. 3 O.s.p. s dedi€mi - so zalobcami. Rozsudok
Okresného sudu Poprad z 20.12.2010 &. k. 20C/8/2008-322 z 20.12.2010 o zamietnuti podaného navrhu
bol zruSeny uznesenim odvolacieho sudu 14Co/16/2011-375 z 30.9.2011. Sud prvého stupna preto
poukazal na zavaznost' nazoru odvolacieho sudu. Z vykonaného dokazovania mal sud prvého stupha
za preukazané, ze drazba predmetného bytu sa realizovala na splnenie zavazku pévodnej Zalobkyne zo
zmluvy uzavretej dia 9.1.2006 so Zalovanym v 1. rade a podfa su€asne uzatvorenej zmluvy o zriadeni
zalozného prava. Zalovany v 1. rade uzavrel na realizaciu drazby zmluvu so Zalovanym v 2. rade
dfia 24.7.2007. Zalovany v 1. rade dorugoval oznamenie o za&ati vykonu zaloZzného prava pévodne;
Zalobkyni i jej dcére K. F. po 11.6.2007. Z obsahu draZzobného spisu Zalovaného v 2. rade €. 770005
vyplynulo, Ze zasielky doru¢ované A. a K. F. neboli preberané. Sama K. F. vo svojej vypovedi pred sudom
uviedla, Ze pre Au adresované zasielky nepreberala, a zasielky adresované mame bud zatajila alebo ich
neprevzala z dévodu absencie splnomocnenia. Neprevzatie pisomnosti o drazbe sud preto nepovazoval
ako dévod neplatnosti realizovanej drazby. Pasivita a umyselné konanie K. F. mali za nasledok, Ze
sa neplnili zavazky, & uz z uzivania bytu alebo z uzavretych zmliv so Zalovanym v 1. rade. Aj ona
samotna dna 9.1.2006 ako spoludIZnik spolu s mamou uzavrela so Zalovanym v 1. rade dohodu, podla
ktorej dlh vo vySke 130.000,- Sk mal byt zaplateny spolo&ne a nerozdielne v splatkach so sugasnym
dohodnutim zmluvnej pokuty vo vySke 0,7 % denne pre porusenie povinnosti v€as realizovat' splatky
a aj sucasne s nasledkom omeskania splatky spocivajucim v strate vyhody splatok. K. F., ktora Zila
spolu v byte s matkou, prijimala jediny prijem do spolo¢nej doméacnosti, avSak tento pouzila neznamym
spbsobom, Cize znemoznila plnenie zavazkov. Z rozhodcovského rozsudku Rozhodcovského sudu pri
Slovenskej arbitraznej komore, s.r.o. €. k. 1Sob/1109/06 vyplyva, Ze A. F. a K. F. boli zaviazané zaplatit
spolo&ne a nerozdielne Zalobcovi ( v tomto konani Zalovanému v 1. rade ) sumu 130.000,- Sk spolu so
zmluvnou pokutou vo vyske 0,3 % denne z jednotlivych splatok odo dnia nasledujiuceho po splatnosti
splatky. V prevySujucej €asti bol navrh zamietnuty. Zamietnutie sa tykalo uplatfiovanej zmluvnej pokuty
nad sumu 0,3 % denne. Pévodna Zalobkyna, ani K. F. nepodali Zalobu o zruSenie rozhodcovského
rozsudku v zdkonnom ur€enej lehote. Navrh v predmetnej veci bol podany az 14.1.2008. Rozhodcovsky
rozsudok pritom nadobudol pravoplatnost 3.5.2007. Konajuci sud preto nema pravomoc rozhodnut vo
veci tykajucej sa urenia neplatnosti dohody z 9.1.2006, pretoZe mu v tom brani prekézka res iudicata,
teda prekazka veci pravoplatne rozhodnutej. Pre rozhodnutie o Zalobe tykajucej sa neplatnosti drazby
sud prvého stupha povazoval za uréujuce to, Ze nebola vykonana ohliadka nehnutelnosti znalcom pred
tym, nez bol vypracovany znalecky posudok na ocenenie drazeného bytu. Takyto postup odporuje
§ 12 ods. 1 zak. € 527/2002 Z. z.. Toto ustanovenie v zneni u¢innom do 31.12.2007 neobsahovalo
splnomocnenie pre znalca vypracovat znalecky posudok porovnanim, €i inou metddou. Pokial teda
znalec, bez ohladu na to, kto tento stav zavinil, nevykonal ohodnotenie predmetu drazby obhliadkou,
neboli splnené podmienky pre vykonanie drazby, v désledku ¢oho mozno konstatovat jej neplatnost.
Ohodnotenie predmetu drazby vypracované v rozpore so zdkonom mohlo zdsadne ovplyvnit cenu
dosiahnutu vydrazenim predmetu drazby. Pre tento zavazny rozpor so zakonom, akykolvek dalSi postup
v drazobnom konani neméZze pouzivat’ pravnu ochranu. Preto sud rozhodol o neplatnosti dobrovolnej
drazby bytu.

Vyrok o nahrade trov konania sud oddvodnil aplikaciou § 151 ods. 3 O.s.p..

Proti rozsudku, proti jeho vyroku, ktorym bolo Zalobe vyhovené, v€as podali odvolanie Zalovani. V
podstate totoZne namietaju zmato&nost, nepreskiumatelnost a nevykonatelnost rozsudku sudu prvého
stupfia. V pripade dobrovolnej drazby ide o originarne nadobudnutie vlastnickeho prava. Drazbou
dochadza k prechodu vlastnickeho prava na zaklade inej skuto€nosti ustanovenej zakonom. Pravny
poriadok spaja nadobudnutie vlastnickeho prava k predmetu drazby vydrazitelom s priklepom za
predpokladu, Ze su splnené aj dalSie podmienky ustanovené zakonom o dobrovolnych drazbach.
Drazba, jej existencia, platnost alebo neplatnost’ su Specifickymi pravnymi skutoénostami a nie pravnymi
ukonmi. Hmotné aj procesné pravo kvalifikuje dobrovolna drazbu ako pravnu skuto€nost a nie pravny
Ukon. Zaloba o neplatnost dobrovolnej drazby nie je preto ani uréovacou zalobou podla § 80 pism.
¢/ O.s.p.. Neplatnost’ drazby je neplatnostou relativnou, €o znamena, Ze sud ju méze vyslovit len
na navrh uréenych osdb. Okruh uéastnikov konania je tiez vymedzeny zakonom. Ugastnici, tak ako
sU vymedzeni v ust. § 21 ods. 4 zak. o dobrovolnych drazbach vystupuju na strane Zalobcu alebo
Zalovaného, priom tvoria nerozluéné spolo¢enstvo v zmysle § 91 ods. 2 O.s.p.. PGvodna Zalobkyna
i jej pravni nastupcovia su stale zastupeni advokatom. Sud preto nebol povinny ich poucovat. Ak
sa pOvodna Zalobkyna i jej nastupcovia domahali neplatnosti pravneho ukonu, takejto Zalobe nebolo



mozné vyhoviet. Poukazujui na rozsudok NS CR 21Cdo/20/2005 a 21Cdo/569/2005, ale aj na uznesenie
NS SR 2Cdo/66/2008. Zalovani namietaju aj to, Ze sa od samého zadiatku nezt&astrioval konania
manzel pévodnej Zalobkyne A. F.. Nerozluéné spolo€enstvo Uc€astnikov vyplynulo aj z rozsudku NS
SR 3Cdo/122/2002. O skutoCnostiach tykajucich sa vlastnictva tohto bytu, najméa ¢i patril do BSM
pbvodnej Zalobkyne a A. F. sud nevykonal Ziadne zistovania a dokazovanie. Toto opomenutie mbéze mat’
zasadny vplyv na rozhodnutie vo veci. A. F. naviac nebol v konani ani vypocuty, hoci sa stal v neskor3ej
faze jeho uCastnikom. Poukazuju na to, Ze sud prvého stupfia spravne vyhodnotil skuto€nosti tykajuce
sa doruCovania pisomnosti v suvislosti s realizovanou draZzbou. Nesuhlasia v8ak s vyhodnotenim
skuto&nosti tykajucich sa ohliadky bytu pred vypracovanim znaleckého posudku. Ustanovenie § 12 ods.
1 zak. €. 572/2002 Z. z. v zneni do 31.12.2007 neobsahuje ani len zmienku o tom, Ze by draZzobnikom
alebo kymkolvek inym mala byt vykonana ohliadka nehnutelnosti a Ze by to bola povinnost, ktoru je
drazobnik povinny vykonat. Oddvodnenie rozhodnutia sudu prvého stupfia poukazujuce na znenie ust.
§ 12 ods. 1 ZDD nezodpoveda, resp. koliduje s pravnym stavom veci, je arbitrarne, ni¢im nepodloZzene
a tym aj nepreskumatefné. Drazobnik nezodpoveda za to, ako bol vypracovany znalecky posudok, a
teda za jeho sulad s pravnymi predpismi upravujucimi ocefovanie nehnutelnosti. Ak teoreticky doslo
k nejakému porudeniu pravnych predpisov, iSlo o porudenie inych pravnych predpisov ako je zakon o
dobrovolnych drazbach a jeho teoretickym désledkom méze byt len vznik naroku z titulu zodpovednosti
za Skodu. Porudenie povinnosti - hypoteticky - subjektom porusujucim svoje povinnosti ustanovené v
inych pravnych predpisoch nemé6ze mat za nasledok neplatnost dobrovolnej drazby, a to s ohladom
okrem iného na jednu zo zdkladnych zasad sukromného prava, ochranu dobromyselného nadobudatela.
Ustavny sud pravidelne judikuje pravo na stdnu a inG pravnu ochranu tak, Ze sa vztahuje aj na
vykonavacie, napr. exekucné konanie. Novela § 12 ZDD, realizovana zak. &. 568/2007 Z. z., upravuje
moznost' vykonat' ohodnotenie z dostupnych uddajov, ak osoba, ktora ma predmet drazby v drzbe,
neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby. Toto v8ak neznamena, Ze za stavu do 31.12.2007
by ohodnotenie v pripade neposkytnutia suc€innosti nemohlo byt vykonané, resp. Ze by malo vplyv na
platnost drazby. Aj v pravnej Uprave u€innej do 31.12.2007 existovala vSeobecna subsidiarita ustanoveni
Ob¢. zak. a v ustanoveni § 40a veta druha Ob¢. zak. je upravené, Ze neplatnosti sa neméze dovolat
ten, kto ju sam spdsobil. Z konania bolo jednoznaéne preukazané, Ze pOvodna Zalobkyna a jeden
z jej nastupcov si zasielky neprebrali, snazili sa marit doruovanie, ako aj to, Ze boli poZiadani o
spristupnenie nehnutelnosti. Ak tak neucinili a maju za to, Ze im tak vznikla $koda, mézu sa dovolavat
zodpovednosti za $kodu, ak preukazu Ze tu takato zodpovednost existuje. Zalovani véak s presvedéeni,
Ze sa im to podarit neméze. Poukazuju na to, Ze sud je povinny poskytnut sudnu ochranu ako veritefovi,
tak aj dobromyselnému nadobudatelovi a postupom, ktory by tieto zakladné zasady ignoroval, by
doslo k priamemu porudeniu ust. § 1 O.s.p. zaloZeného na zabezpecleni spravodlivej ochrany prav a
opravnenych zaujmov uc€astnikov. Ohodnotenie vo veci drazby nebolo vykonané nejakym vymyslenym
spbsobom, ale na zaklade dostupnych podkladov. Uvedeny byt bol v pdvodnom stave a je vysoko
pravdepodobné, Ze rozdiel medzi ohodnotenim s obhliadkou a bez nej by bol minimalny. Zalovani
poukazuju aj na Sikanézny vykon prava Zalobcami. Napriek tomu, Ze Ziadali sud o ur€enie neplatnosti
drazby, tiez Ziadali o vyplatenie drazobného vytazku. Priamym doésledkom napadnutého sudneho
rozhodnutia by tak bolo na jednej strane to, Ze povinny subjekt, ktory roky poruSoval svoje povinnosti
pefiazného charakteru i povinnosti v priebehu vykonu zaloZzného prava, by rozhodnutim sudu ziskal
ako vlastnicke pravo k nehnutelnosti tak aj pefiazné prostriedky, ktoré mu nepatria. Takéto rozhodnutie
by poskodilo v3etky ostatné v sulade s pravom konajuce subjekty, ktoré boli u¢astnikmi predmetnych
vztahov. Navrhuju preto, aby odvolaci sud rozsudok zmenil tak, Ze navrh na vyhlasenie pravneho ukonu
za neplatny zamietne, alternativne rozsudok zrusil a vratil vec sudu prvého stupfia na dalSie konanie.

Zalobcovia nesuhlasili s odvolanim Zalovanych. Podla ich nazoru sud prvého stupfia dodrzal
ustanovenie § 157 ods. 2 O.s.p., preto jeho rozhodnutie nie je ani zmato¢né, ani nepreskumatelné.
Zmatoé&nost rozhodnutia sa neodvija od naformulovaného Zalobného petitu,

ale od skuto€nosti, ktoré su uvedené v ustanoveni § 221 ods. 1 O.s.p.. Byt, ktory bol predmetom drazby,
patril len do vlastnictva pévodnej Zalobkyne A. F.. Nepatril do bezpodielového spoluvlastnictva manzelov.
Tato skuto€nost bola zrejma Zalovanému v 1. rade, ktory uzatvaral zmluvu o zriadeni zaloZného prava
dna 9.1.2006, v ktorej je vyslovne uvedené, Ze vyluénym vlastnikom predmetu drazby je len A. F.. Tuto
vedomost’ mal napokon aj Zalovany v 2. rade. Spravne preto bol pévodne oznadeny okruh ucastnikov
na strane Zalobcu, ako aj na strane Zalovanej. Uz v predchadzajucom rozhodnuti odvolacieho sudu
14C0/16/2011 z 30.9.2011 bolo zdbraznené, Ze ust. § 12 ods. 1 zak. o dobrovolnych drazbach neméze
byt vykladané formalne. UrCenie ceny predmetu drazby ma znaény vyznam jednak pre samotného
vlastnika predmetu drazby, ale aj pre vydrazitefov i ostatné osoby, ktoré sa maju moznost’ oboznamit



s drazbou. Zalobcovia nesuhlasia s tvrdenim Zalovanych v 1. a 2. rade, Ze drazobnik zabezpedil
stanovenie ceny zakonom predpokladanym spdsobom. UZ v &ase pripravy drazby bolo drazobnikovi
zrejmé, Ze cena bytu je omnoho vy8Sia ako bolo zistené znalcom ( 480.000,- Sk ). Tato skutocnost
Ani tato suma v8ak nezodpovedala obvyklej cene v Ease a mieste konania drazby. Prava navrhovatela
drazby, vlastnika predmetu drazby i vydraZzitela musia byt posudzované proporcionalne a u vSetkych
os6b musia mat’ rovnako garantovany rozsah. Spésob stanovenia ceny predmetu drazby drazobnikom
tieto zakladné principy nereSpektoval. DoSlo sice k uspokojeniu zalozného veritela, ale takym sp6sobom,
Ze vyraznym znizenim ceny predmetu drazby do$lo k poSkodeniu prav vlastnika predmetu drazby z
vytazku drazby zabezpedit’ si iné byvanie. Tvrdenia Zalovaného v 2. rade, Ze byt bol v povodnom stave
a je vysoko pravdepodobné, Ze rozdiel medzi ohodnotenim s ohliadkou a bez nej by bol minimalny,
vyvracaju dékazy v spise o tom, Ze Zalovany obratom ponukal nadobudnuty byt cez realitné kancelarie za
cenu cca 1. 990.000,- Sk. Zalobcovia nesthlasia ani s tvrdenim o Sikan6znom spdsobe ich konania, ked
poziadali o vydanie drazobného vytazku. Listom totiZ draZzobnikovi oznamili, Ze v pripade rozhodnutia
o neplatnosti dobrovolnej drazby bude vytazok drazby vrateny. Zalobcovia zotrvavaju na nazore, ze
nie je dévodny zaver o tom, Ze je mozné uplatnit’ fikciu doru€enia pisomnosti A. F.. A. F. sa totiz v
Case doruCovania zasielok nezdrziavala v mieste svojho pobytu. DraZobnik porusil aj povinnost’ tym,
Ze nezverejnil realizaciu drazby na dradnej tabuli obce, na ktorej Uzemi sa nehnutelnost nachadza.
Porusil tym ust. § 11 ods. 4 zak. o dobrovolnych drazbach. Poukazuju na to, Ze ani Zalovanym v
1. rade uplatiiovana pohladavka 297.573,69 Sk nezodpovedala skuto&nosti. Zalovany z uplatfiovanej
istiny neodpodital East’ splatenej istiny vo vySke 59.800,- Sk. Nespravne preto navrhoval vykonat
drazbu zo sumy 130.000,- Sk s prisluSenstvom, €im doSlo tiez k poruSeniu ust. § 16 ods. 3 zak. o
dobrovolnych drazbach. Boli poruSené majetkové prava vlastnika predmetu drazby, pretoZze nad ramec
zak. o dobrovoflnych drazbach bola realizovana ochrana majetkovych prav zalozného veritela. Napokon
naklady drazby predstavovali sumu 294.000,- Sk, ¢o po odpocitani dohodnutej odmeny vo vyske
90.000,- Sk predstavuje na hotovych vydavkov sumu 204.000,- Sk. Postupom pri dobrovolnej drazbe,
poruSenim ustanoveni o doru€ovani pisomnosti, pri ohodnoteni predmetu drazby, pri oznameni o
drazbe i spésobom vyué&tovania hotovych vydavkov nebola rovnakym spdsobom zabezpe&ena ochrana
zalozného veritela a dlznika, a to az tak vyraznym spésobom, Ze vytazok z drazby predstavoval len
zlomok skuto€nej realnej ceny drazeného bytu, €o v kone€nom dbsledku znemoznilo pévodnej vlastnicke
bytu zabezpedit si iné byvanie. Navrhuju preto, aby odvolaci sud rozsudok sudu prvého stupnia potvrdil
a priznal zalobcom narok na nahradu trov odvolacieho konania.

Zalovany v 3. rade k odvolaniu Zalovanych v 1. a 2. rade uviedol, Ze sa stotoZfiuje s obsahom i pravnou
argumentaciou Zalovanych v 1. a 2. rade uvedenych v nimi podanom odvolani.

Podobne Zalovani v 1. rade a 2. rade suhlasili s obsahom odvolania Zalovaného v 3. rade. Zdoraznili, Ze
dévody odvolania Zalovaného v 3. rade su relevantné a znemozfiuju odvolaciemu sudu, aby rozsudok
ako vecne spravny potvrdil.

Odvolaci sud na prejednanie podanych odvolani nariadil pojednavanie ( § 214 ods. 1 pism. a/ O.s.p. ).
PretoZe dovody rozhodnutia sudu prvého stupria sa zamerali len na dévod neplatnosti dobrovolne;j
drazby z pohfadu aplikacie § 12 ods. 1 zak. €. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbéach ( dalej aj ZDD ),
odvolaci sud vyzvou podla § 213 ods. 2 O.s.p. z 22.1.2013 vyzval u€astnikov konania na vyjadrenie k
moznej aplikacii vo vyzve uvedenych ustanoveni. PredovSetkym i$lo o ustanovenia, ktoré odvolaci sud
uviedol uz v predchadzajicom svojom zruSujucom uzneseni z 30.9.2011 &. k. 14Co0/16/2011-375, ale i
k moznej aplikacii ust. § 658 ods. 1, § 3 ods. 1, § 52 a nasl. Ob¢. zak..

Zalovani v 1. a 2. rade v odpovedi na uvedenu vyzvu odvolacieho sudu uviedli, Ze akakolvek aplikécia
akychkolvek inych ako aplikovanych pravnych ustanoveni nie je mozn4, a ich pripadnou aplikaciou by
jednoznacne doslo k poruSeniu zasady dvojinstanénosti konania, a tak k neopravnenému zasahu do
zakladného prava na sidnu ochranu podla ¢l. 46 ods. 1 Ustavy SR a ¢&l. 36 ods. 1 Listiny zakladnych
prav a slobéd a do prava na spravodlivé sudne konanie podla &l. 6 ods. 1 Dohovoru o ochrane
ludskych prav a zakladnych slobdd. Opatovne tak, ako v podanom odvolani, zdérazfiuju to, ¢o bolo
predmetom konania podla podanej Zaloby, ak sa namietala neplatnost pravneho ukonu. Sud prvého
stupfia rozhodol o neplatnosti nieCoho, €o objektivne nikdy neexistovalo. Zdérazfuju to, Ze Zalobcovia
boli od samého zadiatku konania zastipeni profesionadlom - advokatom. RieSenim otazok nastolenych
odvolacim sudom vo vyzve by sa mohol a mal zaoberat’ len prvostupriovy sud, aby nebola porusena



zasada dvojinStan¢nosti konania. Zverejnenie drazby na Uradnej tabuli mesta podla § 11 ods. 4 ZDD je
len zabezpe€enim nadStandardnej informovanosti neurcitého poctu tretich subjektov, ktora je primarne a
generalne zabezpefena zverejnenim oznamenia vo verejne a volne pristupnom notarskom centralnom
registri dobrovolnych draZieb. Tam toto oznamenie bolo zverejnené. Ani nezverejnenie na uradne;j
tabuli mesta, nembdze mat’ za nasledok neplatnost drazby. Pre neplatnost sa vyZzaduje splnenie dvoch
kumulativhych podmienok, t. j. Ze boli poruSené ustanovenia zakona a zaroven bol dotknuty subjekt
dotknuty na svojich pravach. Pri aplikacii ust. § 12 ods. 1 ZDD zotrvavaju Zalovani v 1. a 2 rade na obsahu
podaného odvolania, ked poukazovali, Ze rozpor vypracovaného znaleckého posudku s ustanoveniami
vyhl. & 492/2004 Z. z. neméze mat za nasledok neplatnost’ drazby. Ohodnotenie predmetu drazby
znaleckym posudkom ma v rezime zakona o dobrovolnych drazbach vyslovene informativny charakter.
Poukazuju aj na to, Ze zasada iura novit curia v sebe zahffia nielen vedomost sudu o prave, resp.
0 jej obsahu, ale tiez vedomost’ o tom, aké dbsledky aplikacia prava vyvola. V predmetnej veci sud
rozhoduje o pravnom stave vyvolanom stretom dvoch uplne rovnocennych vlastnickych prav, ktoré
maju garantovany rovnaky rozsah ochrany. Ochrana poskytnuta jednému subjektu vlastnickeho prava
neméze byt v nepomere k moznostiach ochrany, ktoré ma subjekt druhy. Ak doSlo k neplneniu zavazkov
zo strany povodnych navrhovateliek a vedeli, Ze neplnenie tychto zavazkov je zabezpelené zaloznym
pravom, vykon zalozného prava im bol oznameny, a zaroven jednozna¢ne vedome neplnili svoje pravom
ustanovené povinnosti ( povinnost v oznamenom &ase umoznit vykonanie ohodnotenia predmetu
drazby ), je ustavne nepripustné, aby tento stav, ktory sami zavinili a ktory nemohol drazobnik, d&i
vydrazitel ovplyvnit, viedol k tomu, Ze sa zachova vlastnicke pravo k predmetu drazby subjektu pravo
poruSujucemu a odoberie sa - protipravne - subjektu konajucemu v dobrej viere, nadobudajucemu
vlastnicke pravo k predmetu drazby originarne na verejnej drazbe. Zalovanym v 1. a 2. rade nie je
zrejme, o aky nedostatok by malo ist pri aplikacii § 16 ods. 3 ZDD. Podobne sa vyjadruju aj o tom, Ze
nie je im zrejmé, akym spésobom sa maju vyjadrit' k moznej aplikacii § 3 ods. 1, €i § 658 ods. 1 Ob&.
zak.. S predloZenim takychto otdzok ako prejudicialnych nesuhlasia. Uvedené otazky nie je mozné ako
prejudicialne riesit. Moznost' vykonat' zalozné pravo verejnou drazbou nie je podmienkou dohodnutou v
zmluve, ale priamo zakonnym opravnenim vyplyvajucim z Upravy ust. § 151j ods. 1 veta prva Ob¢. zak.,
takze uvedené nie je zmluvnou podmienkou, &i obchodnou praktikou a nespada pod rezim uvedenych
smernic.

Aj Zalovany v 3. rade v odpovedi na vyzvu odvolacieho sudu uviedol, Ze drazba prebehla transparentne
a v sulade so vSetkymi zédsadami stanovenymi ZDD, ucinnymi v Case konania drazby, a rovnako aj
s pravnym poriadkom SR. Aplikaciu § 11 ods. 4 ZDD povaZuje za nadbyto¢nu a neopodstatnenu. Pri
aplikacii § 12 ods. 1 ZDD sa nemdze neplatnosti dovolat ten, kto ju sdm spdsobil. Pévodna Zalobkynia
i jej jeden z nastupcov zasielky umyselne nepreberali, snazili sa tym marit doru€ovanie. Z aplikacie
§ 12 ods. 1 ZDD platného a u€inného do 31.12.2007 nevyplyvala zmienka o tom, Zeby draZzobnikom
alebo kymkolvek inym mala byt vykonana ohliadka nehnutefnosti. Pri aplikacii § 40a veta druha Obg.
zak., je podfa nazoru Zalovaného v 3. rade, nemozné Zalobcami spochybriovat’ postup pri vypracovani
posudku, ani samotny znalecky posudok vypracovany znalcom Ing. Z.. Aplikacia § 12 ods. 1 ZDD v
tomto sudnom spore je preto bezpredmetna. Predmetom sporu nie je skuto¢nost, & zmluva o vykonani
drazby obsahovala vSetky potrebné nalezitosti. NepovaZzuju za potrebnu ani aplikaciu § 16 ods. 3 ZDD.
Ustanovenie § 3 ods. 1 Ob¢. zak. ochranuje prave prava Zalovaného v 3. rade, do ktorého prav a
opravnenych zaujmov bolo zo strany Zalobcov bez pravneho dévodu zasiahnuté, a to najma v dosledku
ich snahy odmietanim preberania postovych zasielok, t.j. obchadzanim zakona, poruSenim povinnosti
sucinnosti s drazobnikom. Zmluva o p6zi¢ke z 13.12.2005 i dohoda zo dfia 9.1.2006 i zmluva o zriadeni
zalozného prava z 9.1.2006 boli riadne uzatvorené v sulade so zdsadou zmluvnej volnosti a v sulade s
ustanoveniami Ob&. zak.. Zmluvy neboli uzatvorené v tiesni, ani za napadne nevyhodnych podmienok,
preto su platné, u€inné a v sulade so zdkonom zakladaju prava a povinnosti jednotlivych zmluvnych
stran. Zalovaného v 1. rade nemozno povazovat za dodavatela podla § 52 Obé&. zak., pretoZe az odo
dria 23.5.20086, t.j. cca 5 mesiacov po uzatvoreni predmetnych zmluvnych vztahov, predmet €innosti
spésobom v rozsahu volnej Zivnosti. Zalobca naviac mohol individualine ovplyvnit obsah dodavatefom
vopred pripraveného navrhu na uzavretie predmetnych pravnych vztahov. Zalovany v 3. rade sa vyjadril
aj k nastolenej otazke moznosti predloZenia veci Sidnemu dvoru EU. Nesuhlasil s takouto alternativou
najma vzhladom na skuto¢nost, Ze bolo by potrebné dlhodobo prerusit sudne konanie, v désledku ¢oho
by doslo k niekolkoroénym prietahom v predmetnej veci. Sud je spésobily rozhodnut vo veci spravodlivo
aj bez predloZenia prejudicialnych otdzok Sudnemu dvoru EU.



Aj na zaklade vysledkov z opakovaného dokazovania na odvolacom pojednavani odvolaci sud
preskumal v zmysle zasad vyplyvajucich z ust. § 212 ods. 1, 3 O.s.p. rozsudok sudu prvého stupha
i konanie ktoré mu predchadzalo. Bol teda viazany rozsahom i uplatnenymi odvolacimi dévodmi, nad
ramec ktorych nebol opravneny, ani povinny rozhodnutie sidu prvého stupria preskumavat. Vynimkou
su len pripadne vady konania, pokial by mali za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci.

Uviest treba to, Ze odvolanim nebol napadnuty vyrok rozhodnutia sudu prvého stupha, ktorym bola
Zaloba v prevySujucej Casti zamietnuta. V tejto Casti rozhodnutie sudu prvého stupria nadobudlo
pravoplatnost a nebolo opravnenim, ani povinnostou odvolacieho sudu v tejto odvolanim nenapadnute;j
Casti rozsudok sudu prvého stupria preskumavat ( § 159 ods. 1, 2, § 206 ods. 2 O.s.p. ).

Po preskimani napadnutého vyroku rozhodnutia sudu prvého stupnia v zmysle uvedenych zasad
odvolaci sud dospel k zaveru, Ze uplatnené odvolacie dévody nie su spbésobilé privodit zmenu &i zruSenie
napadnutého rozhodnutia sudu prvého stupria.

Odvolaci sud suhlasi s odvolatefmi v tom, Ze vo formulacii navrhovaného rozsudo€ného vyroku je
uvedena poziadavka na ur€enie ,neplatnosti pravneho ukonu - dobrovolnej drazby...“. Takato formulacia
petitu vSak nebola prekazkou preto, aby sud z obsahu navrhu na zacatie konania bez akychkolvek
pochybnosti mal za to, Ze Zalobcovia ( ¢&i ich predchodkyfa ) uplatfiuju narok na uréenie neplatnosti
drazby podla § 21 ods. 2 zak. €. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach ( dalej aj ZDD ) v zneni do
31.12.2007 (§36azDD).

Treba totiz mat’ na zreteli, Ze ust. § 79 ods. 1 druha veta O.s.p. Zalobcovi neuklada formulovat navrh
rozsudku, ale iba to, aby z navrhu na zacatie konania bolo zjavné, €oho sa navrhovatel domaha. Staci
urcite a zrozumitelne oznadit spdsob uréenia pravneho vztahu, prava alebo povinnosti, ktora ma byt
rozhodnutim sudu ulozena Zalovanému.

Viazanost sudu Zalobou, ¢i navrhom na zacatie konania v zmysle ust. § 153 ods. 2 O.s.p. nemozno
chapat tak, ze by sud bol povinny do vyroku svojho rozhodnutia vo veci samej doslovne ,prevziat™
Zalobcom formulovany navrh znenia vyroku rozhodnutia. NemézZe byt porusenim § 153 ods. 2 O.s.p., ak
sud neuvedie vo vyroku také vyrazy, ktoré boli nadbyto&ne uvedené v inak presne a urcitom Zalobnom
petite, alebo ak sud pouzitim inych slov vyjadri presnejSie rovnaké prava a povinnosti, ktorych sa
Zalobca podanym navrhom domahal. Zo Zalobného navrhu v predmetnej veci vyplynula Zalobcova
poziadavka ¢oho a na akom skutkovom zaklade sa domaha. Zotrvavanie na doslovnom, skutkovom
odpise vyhovujuceho rozsudoéného vyroku ako bol pouzity v navrhovanom rozsudo€nom vyroku, by bolo
prili§ formalistické a na ukor zabezpecenia spravodlivej ochrany prav a opravnenych zaujmov uéastnikov

(§10.s.p.).

Takto treba pristupovat’ aj k zaveru, aky sud prvého stupfia privodil do formulacie vyhovujuceho vyroku
VO veci same;j.

Podla § 21 ods. 2 ZDD v zneni do 31.12.2007 v pripade, ak boli porusené ustanovenia tohto zakona,
mdbze osoba, ktora tvrdi, Ze tym bola dotknuta na svojich pravach, pozZiadat sud, aby urcil neplatnost
drazby. Toto pravo zanikd, ak sa neuplatni do 3 mesiacov odo dia konania drazby.

Podla § 21 ods. 3 cit. zak. sud uréi neplatnost drazby, ak je na to naliehavy pravny zaujem.

Uvedené ustanovenia vychadzaju z toho, Ze 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 neureny okruh osdb pritomnych na vopred uréenom mieste s
vyzvou ha podavanie ponuk, a pri ktorom na osobu, ktora urobi najvy3Siu ponuku, prejde priklepom
licitatora vlastnicke alebo iné pravo k predmetu drazby, alebo verejné konanie, ktoré bolo licitatorom
§ 21 ods. 2, 3 ZDD umoziuju poziadat sud, aby ur€il neplatnost’ drazby. Ust. § 21 ods. 3 ZDD, v zneni do
31.12.2007, podmieriovalo urenie neplatnosti drazby aj naliehavostou pravneho zaujmu. Neplatnost
dobrovolnej drazby tak bola dana do pravomoci sudu s tym, Ze o neplatnosti drazby sud mohol a
mdze rozhodnut len v samostatnom konani o uréenie jej neplatnosti. Prave o takuto situaciu s takouto
pozZiadavkou Zalobcov iSlo aj v predmetnej veci. Pévodna Zalobkyna a jej nastupcovia sa brania podanou



Zalobou proti postupu s tvrdenim, Ze postup pri draZzbe odporoval citovanému zakonu a bola im tym
spbsobena ujma. Uz v predchadzajucom svojom rozhodnuti ( 14Co/16/2011 z 30.9.2011 ) odvolaci
sud zddraznil, Ze pri vyklade vSetkych ustanoveni zak. o dobrovolnych drazbach je treba vychadzat
z Ucelu zakona, historie ( aj jeho vzniku ) v systematickej suvislosti principov, ktoré maju zaklad v
ustavne konformnom pravnom poriadku ako vyznamovom celku. Sud konajuci o podanej Zalobe musi
mat na zreteli nielen ochranu majetkovych prav veritela, ¢i zalozného veritela uplatfiujuceho naroky
s odkazom na ust. z&dk. o dobrovolnych drazbach, ale musi mat na zreteli aj ochranu tych istych
prav vlastnika nehnutelnosti, t.j. prav, ktoré maju garantovany rovnaky rozsah ochrany. Vzajomné
prava zdlozného veritela, &i vlastnika nehnutelnosti, alebo aj vydraZitela, musia byt v tomto smere
posudzované proporcionalne. Prava vlastnika nehnutelnosti si v pripadoch dobrovolnych drazieb
realizované cez jednotlivé ustanovenia, ktorymi sa ma dosiahnut to, aby dotknuty vlastnik bol dostatoéne
informovany o krokoch, ktoré draZzobnik realizuje.

V predmetnej veci je aj z odvolacim sudom zopakovaného dokazovania ( § 213 ods. 3 O.s.p. )
nepochybnym, Ze zalozny veritel ( Zalovany v 1. rade ) odvodil svoje pravo na podanie navrhu na
realizaciu dobrovolnej drazby z uzavretej zmluvy o zriadeni zalozného prava z 9.1.2006 zavkladovane;j
Spravou katastra Poprad 3.3.2006 pod &. V508/2006. Podla obsahu tejto zmluvy zaloZné pravo
bolo zriadené na zabezpec€enie pohfadavky zalozného veritela vogi zaloZznému diznikovi ( pévodna
Zalobkyfia ) na zaklade dohody zo dria 9.1.2006 uzatvorenej medzi zaloznym veritelom a zaloznym
diZnikom, pri€¢om vy$ka dlhu predstavuje sumu 130.000,- Sk. ZaloZné pravo sa zriadilo na zabezped&enie
zaplatenia pohladavky istiny s prislusenstvom, arokov, poplatkov, pripadnych zmluvnych pokut a dalSich
pohfadavok zaloZzného veritela voci zalozZnému diZznikovi podfa dohody z 9.1.2006. Podla ¢l. 2. hodnota
zélohu, bod 2.1 zaloh bol oceneny znaleckym posudkom €. 47/2005 23.10.2005 vypracovanym Ing. E.
Z. na hodnotu 170.000,- Sk.

Z obsahu draZobného spisu €. 770005 drazobnika - Zalovaného v 2. rade vyplyva, Ze zalozny veritel
mal pévodnej Zalobkyni oznamovat v oznameni z 11.6.2007 to, Ze podla ust. § 1511 Ob¢. zak. zadina
voci nej vykon zalozného prava, pretoze proti nej podla dohody z 9.1.2006 a podla rozhodcovského
rozsudku 1Sob/1109/06 eviduje pohfadavku na istine 130.000,- Sk, na trovach konania 8.000,- Sk a na
zmluvnej pokute 159.573,69 Sk.

Dria 24.7.2007 zalovany v 1. rade ( e$te pod obchodnym menom SLOVENSKY BYTOVY SERVIS, s.r.0.)
a zalovany v 2. rade uzavreli zmluvu o vykonani dobrovolnej drazby. Pre ulely realizacie dobrovolnej
drazby v ten isty def Zalovany v 1.rade realizoval Cestné prehlasenie, podla ktorého A. F. je jeho diZnikom
a pohladavka zo zmluvy o zriadeni zaloZzného prava zabezpeduje dlh na zaklade dohody podla § 570 a
nasl. Ob&. zak. vo vyske 297.573,69 Sk, pritom tato pohladavka s prislusenstvom so splatnostou dha
11.6.2007 je prava.

Z ust. § 16 ods. 3 ZDD v zneni do 31.12.2007 vyplyva, Ze ak je navrhovatelom drazby zaloZny veritel,
zmluva o vykonani drazby musi obsahovat oznacenie vlastnika predmetu drazby a dévod, pre ktory je
navrhované konanie drazby. Prilohou zmluvy je aj pisomné vyhlasenie zalozného veritela o pravosti,
vySke a splatnosti pohladavky, pre ktord sa navrhuje vykon zaloZzného prava a o tom, Zze predmet drazby
je mozné drazit (§ 7 ods. 2).

Prave na aplikéciu tohto ustanovenia dal priestor odvolaci sud sa u¢astnikom vyjadrit. Mal totiZto na
zreteli, Ze v ramci realizacie institutu dobrovolnej drazby, v ktorom sa vaznym spésobom zasahuje do
prava vlastnit majetok podla &l. 20 Ustavy SR s dosahom na Ustavné pravo na obydlie podla &l. 19
spojeny s &l. 20 Ustavy ( ako je tomu aj v prejednavanej veci ), je v podstate zaloZca podas celého
trvania zaloZného prava vystaveny jedine konaniu a rozhodovaniu zéloZného veritela, ktorého pisomné
vyhlasenie o pravosti, vySke a splatnosti pohladavky, pre ktori sa navrhuje vykon zaloZzného prava,
a o tom, Ze predmet drazby je mozné drazit, plni na ucely vykonu zalozného prava funkciu akéhosi
.exeku€ného titulu“ s priamym dosahom na Ustavné prava zaloZcu. Dévodne sa natiska otazka, €i takato
kons&trukcia neodporuje zakladnym sukromnopravnym zasadam, najma zéasade rovnosti u€astnikov
sukromnopravnych vztahov ( § 2 ods. 2 Obg. zak. ) s dosahom na &l. 20 Ustavy SR, kedy je vlastnickemu
pravu nadradené iné vecné pravo vykonavané bez verifikacie opravnenosti a dévodnosti jeho vykonu
zmocnenym organom Statnej moci ( sudom ). O to viac vstupuje teda do popredia linia ingerencie sudnej
moci pri nutenom vykone sukromného prava podporovana aj ustalenou judikaturou Eurépskeho sudu
pre fudské prava, najma k €l. 8 Dohovoru o ochrane z&kladnych prav a slobéd v zneni jeho dodatkovych



protokolov ( napr. rozsudok vo veci Pauli¢ v. Chorvatsko z 1. marca 2010, rozsudok Novoseletskiy
v. Ukrajina ( staznost 47148/99 ).

Nemozno obist ani Nalez Ustavného stdu CR z 8. marca 2005 sp. zn. Pl. US47/04, ktorym Ustavny sud
zruSil ustanovenie § 36 ods. 2 Eeského zdkona o verejnych drazbach z dévodu, Ze umozfiovalo nutenu
draZbu majetku bez toho, aby pohladavka bola priznana vykonatelnym sidnym rozhodnutim, alebo inym
kvalifikovanym aktom poskytujicim zaruku vierohodnosti a kontrolovatelnosti. Ustavny sud konstatoval,
Ze otazky, ktoré v pravnom State musi zodpovedat’ sud, zadkon zveril do ,rozhodovania“ Zivnostnika -
drazobnika, pri¢om z tohto dévodu je predmetna pravna Uprava nezlucitelna s principmi pravneho Statu.

Eurépska komisia vo vyjadreni zo 6.2.2013 k veci vedenej na Sudnom dvore EU &. C-482/12 ( konanie o
prejudicialnej otazke k veci vedenej na Okresnom sude PreSov H., H. c/a FINANCREAL s.r.0. ) navrhla,
aby Sudny dvor poskytol na predloZené prejudicialne otazky tuto odpoved:

~omernica Rady 93/13/EHS z 5. aprila 1993 o nekalych podmienkach v spotrebitelskych zmluvach sa
ma vo svetle zasady efektivity vykladat v tom zmysle, Ze brani uplatfovaniu takej vnutrostatnej pravne;j
Upravy, akou je v prejednavanej veci § 151j ods. 1 Obé&. zak. v spojeni s dalSimi ustanoveniami pravne;j
Upravy dotknutej vo veci samej, ktora umozriuje veritelovi vyméct plnenie z neprijatelnych zmluvnych
podmienok tak, Ze vykona zalozné pravo predajom nehnutelnosti aj napriek namietkam spotrebitela a
bez posudenia zmluvnych podmienok sidom alebo inym nezavislym tribunalom.*

Aj toto svedC&i o tom, Ze ak aj podla EK dobrovolné drazby a vbébec predaj zalohu bez sudcu je
euronekonformny, treba sa venovat posudzovaniu veci v konani o neplatnost drazby aj z pohladu takto
nastolenej problematiky. Argumentécie zalovanych proti posudzovaniu veci aj pri reSpektovani tychto
pravidiel su preto nedévodné.

V slovenskej judikature je zatial akceptovana aj realizacia institutu dobrovolnej drazby, ale z uvedenych
dovodov je v drazobnej praxi udrzatelna jedine taka interpretacia a aplikacia zakona o dobrovolnych
drazbach a suvisiacich pravnych predpisov, ktora vychadza z désledného reSpektovania a ochrany
ustavnych prav a pravom chranenych zaujmov os6b zu&astnenych na drazobnom procese, a to pri
zachovani najmé Ustavného principu primeranosti ( &l. 1 ods. 1 Ustavy SR ), tak ako je uz zdéraznené
vysSie.

Zalozny veritel v odvolacom konani neSpecifikoval ani na vyzvu odvolacieho sudu to, o bolo predmetom
(Specifikacia tvrdenej pravosti a vysSky pohladavky) jeho Cestného prehlasenia, a teda v podstate
.exeku€ného titulu®, ktory smeroval k realizacii drazby na uspokojenie narokov zaloZzného veritefa.

Treba uviest' to, Ze zalozny veritel, Zalovany v 1. rade, nevyuZil priestor pre vymahanie naroku
spriznaného“ rozhodcovskym rozsudkom. Ak odvadzal svoje naroky od uzavretej zmluvy o zriadeni
zalozného prava z 9.1.2006, mohol urobit predmetom tohto konania len tie naroky, ktoré spinali
podmienku pravosti, vysky a splatnosti pohladavky odvodenej od zmluvy o zriadeni zaloZného prava ( §
16 ods. 3 cit. zak. ). Ak by sa aj pominulo to, ¢o predchadzalo zmluve z 9.1.2006, kedy sa ustalil dlh na
istine na sumu 130.000,- Sk, ,sankcie“ s meSkanim dohodnutych splatok tohto dlhu, tak ako st uvedené
v Eestnom prehlaseni realizovanom drazobnikovi - Zalovanému v 2. rade z 24.7.2011 daleko prevy3uju
samotnu istinu 130.000,- Sk. Za ¢as od 9.1.2006 do 11.6.2007 by tieto sankcie mali predstavovat v
percentualnom vyjadreni az 128,90 % istiny. Priznanie takychto narokov v konani pred vieobecnym
sudom by zrejme neprichadzalo do uvahy. Takto dohodnuté vySky zmluvnej pokuty alebo aj z urokov
z pOzitky daleko prevysujucich urokovud mieru obvyklu v praxi pefiaznych udstavov (znamu sudu zo
skusenosti v inych veciach), by nebolo mozné ina¢ posudit, len ako rozpor s dobrymi mravmi v zmysle
ust. § 3 ods. 1 Ob&. zak..

DrazZobnik - Zalovany v 2. rade napriek zjavnym pochybnostiam o pravosti a vySke minimalne tejto Casti
pohladavky nad istinu 130.000,- Sk, uvedenych v &estnom prehlaseni, nevenoval tymto taku pozornost,
aka sa od neho, ako od licencovaného profesionala, drazobnika, pri zabezpeovani aj prav a zaujmov
povinného zo zalozného prava dévodne olakava.

Drazobnik pre realizaciu drazby mal k dispozicii znalecky posudok znalca Ing. E. Z. €. 104/2007 z
18.8.2007. Samotny znalec v podanom znaleckom posudku uviedol, Ze posudok podal bez realizacie



miestnej ohliadky, ktora mu nebola umozZnena ( bod |. 9 znaleckého posudku alebo bod II., 2.1.1 ).
Tymto posudkom z 18.8.2007 bola uréend vSeobecnd hodnota predmetu zalohu na sumu 480.000,- Sk.
Oproti posudku, na ktory odkazuje zmluva o zriadeni zaloZného prava, ide o0 zmenu s narastom zo sumy
170.000,- Sk na sumu 480.000,- Sk.

Z ust. § 12 ods. 1 ZDD v zneni do 31.12.2007 vyplyva povinnost draZobnika zaistit ohodnotenie
predmetu drazby podla ceny obvyklej v mieste a ¢ase konania drazby. Uvedeny znalec nebol v
konani vypocluty. Zo strany u€astnikov konania nebola realizovana pred sudom prvého stupia iniciativa
smerujiuca k jeho vysluchu. Odvolaci sud nema dovod menit zavery z predchadzajuceho svojho
rozhodnutia, ked' zdéraznil, Ze znalecky posudok ako odhad ceny nehnutefnosti nemoze byt pri vyklade
ust. § 12 ods. 1 ZDD vykladany tak, Ze by iSlo len o formalne naplnenie litery zdkona. Pravna relevancia
odhadu ceny v Case a mieste obvyklej nachadza vyraz v povinnosti takto zistent cenu publikovat' v
drazobnej vyhlaSke adresovanej potencionalnym zaujemcom, pre ktorych je tato informacia jednou
z ur€ujucich pre ich rozhodnutie sa drazby zuc&astnit. Aj toto je relevantné z pohladu reSpektovania
prav vlastnika drazenej nehnutelnosti. V tejto €asti dévody rozhodnutia sudu prvého stupria spravne
poukazuju na to, Ze bez ohladu na to, kto zavinil nevykonanie ohodnotenia predmetu drazby ohliadkou,
neboli splnené podmienky preto, aby cena v znaleckom posudku Ing. Z. €. 104/2007 zodpovedala cene
obvyklej v mieste a €ase konania drazby. Treba suhlasit so Zalobcami, ak poukazuju na to, Ze samotny
drazobnik v drazobnej vyhlaSke uviedol cenu 800.000,- Sk a vydrazitel - Zalovany v 3. rade podla
inzeratov, ktoré su obsahom spisu, kratko po realizacii drazby, navrhoval predaj tejto nehnutelnosti za
1. 990.000,- Sk.

Medzi u€astnikmi v konani nebolo spornym ani to, Ze nebola zverejnena drazba v meste, v ktorom sa
nachadzala nehnutelnost, ktora bola predmetom drazby. Ust. § 11 ods. 4 ZDD vyZaduje uverejnenie
drazby na Uradnej tabuli obce, na ktorej uzemi sa nehnutelnost nachadza. Drazobnik méze nepochybne
zverejnovat drazbu aj tak, Zze ju doru€i aj do iného miesta, ale uverejnenie drazby v obci, v ktorej sa
nehnutefnost nachadza, méze mat vplyv na cenu dosiahnutu vydrazenim. Takuto cenu totizto ovplyviiuje
aj uroven skutoCne dosahovanych cien pri predaji rovhakého alebo podobného majetku na tuzemskom
trhu v rozhodnej dobe, ale i dalSie skuto€nosti, ako napr. okolnosti, za ktorych bola drazba pripravena
a vykonana, vratane publicity verejnej drazby alebo poctu ucastnikov drazby a ich spravania sa na
drazbe s tym, Ze drazba skuto&ne vytvori podmienky pre dosiahnutie skuto¢nej najvysSie dosiahnutelnej
ceny. Toto by sa malo pri drazbe nutne naplnit. Nezverejnenie drazby v meste, na ktorého Uzemi sa
nehnutelnost nachadza, nemo6ze byt nahradené zverejnenim drazby v notdrskom centralnom registri.
Tym, Ze nebola drazba zverejnena v meste, v ktorom sa predmetny drazeny byt nachadzal, malo bez
akychkolvek pochybnosti vplyv na u€ast tych drazitefoch, ktori mohli mat zaujem drazit' prave tento
predmet a to prave z dévodu ich pripadného byvania, ¢i pracovného pdsobenia v tomto teritdriu.

Aj uréenie miesta drazby by mal a musel drazobnik zvaZovat tak, aby mal na zreteli taky typ drazitefov,
ktori podfa vSeobecnych skusenosti mézu mat najvacsi zaujem o dany predmet drazby a posudit’ aj to,
Ci geografické umiestnenie predmetu drazby negativne neovplyvni okruh zaujemcov o uéast na drazbe.

Napriek tomu, Ze predmetny byt sa nachadzal vo Y. V., miesto drazby bolo uréené v H.. Ur&enie miesta
drazby vo vzdialenejSom mieste nemusi automaticky znamenat pri realizacii drazby nehnutefnosti
znizeny zaujem. V pripadoch, ked sa v8ak ma uskutoCnit drazba nehnutefnosti uréenych na bezné
byvanie, ako je predmetny byt, mozZno zo skusenosti usudzovat, Ze zaujemcami o kupu takychto
nehnutelnosti su spravidla obyvatelia samotného mesta, i obce, &i obyvatelia okolitych obci, ktori v
danom regiéne Ziju, pracuju a maju rodinné zazemie, a len v mensej miere osoby zo vzdialenejSich
miest, ktoré by sa do tohto regiénu pripadne prestahovali. Podfa nazoru odvolacieho sudu ust. § 11
ods. 1 ZDD brani tomu, aby bolo za miesto drazby beZnej nehnutelnosti ( bytu uréeného na kazdodenné
byvanie a realizaciu ustavného prava na obydlie priemernej rodiny), ur€ené mesto vyrazne vzdialené
od miesta, v ktorom sa nachddza draZzena nehnutelnost, a uréené tak bez akéhokolvek zjavného a
rozumne odévodneného dbvodu, z ktorého by bolo zrejme ulah&enie U€asti na drazbe a naplnenie
samotného ratio legis zakona o dobrovolnych drazbach. Zalovany v 2. rade ako drazobnik mal a musel
predpokladat’ najvac¢si zaujem o drazenie predmetného bytu prave vo Y. V. a v okoli. Argumentacia
v odvolacom konani, Ze bolo toto miesto zvolené vzhladom na naro¢nost spojenej agendy, neméze
byt ospravedinenim preto, aby draZobnik nevykonal drazbu pri reSpektovani ¢o najvacSieho zaujmu
na Ucasti na drazbe. Takéto konanie draZobnika nepochybne mohlo mat’ vplyv na u¢ast na drazbe a
tak aj na dosiahnuty vytaZzok drazby, a tym aj realne na prava Zalobcu, ktory ma ako zaloZca narok na



vydanie bez zbyto&ného odkladu hodnoty vytazku z predaja, ktora prevySuje zabezpecenu pohladavku,
po odpogitani nevyhnutne a ucelne vynaloZzenych nakladov v suvislosti s vgkonom zaloZného prava ( §
151m ods. 10 Ob¢. zak. ).

Odvolaci sud opakovane zdbérazfiuje, Zze kazdé ustanovenie zakona o dobrovolnych drazbach je
s ohfadom na ingerenciu sukromného drazobného procesu do prav a opravnenych zaujmov osbb
povinnych zo zaloZzného prava potrebné a nevyhnutné vykladat' ustavne konformne, a teda aj z pohlfadu
tgelu a zmyslu ochrany Ustavou SR garantovanych zakladnych prav a slobdd ( porovnaj aj Nalez
Ustavného sudu CR II. US 2164/10 ). Drazobnik ako stikromné osoba je preto ustanovenia citovaného
zakona a suvisiacich predpisov povinny vykladat a aplikovat’ tak, aby nielen Zze neboli porusené, ale
ani len ohrozené prava oséb vykonom zaloZného prava negativne dotknuté. DraZobnik nie je v pozicii
mandatara zaloZzného veritela, ktory méa sledovat iba jeho zaujem na rychlom vykone zalozného prava
za kazdych okolnosti. Ak drazobnik kona a organizuje a vykonava drazbu spdsobom, pri ktorom nie su
reSpektované prava a zaujmy povinného zo zaloZzného prava, tak ako je uvedené vyssie, su splnené
podmienky uvedené v ust. § 21 ods. 2 ZDD na ur€enie neplatnosti dobrovolnej drazby. Odvolaci
sud preto potvrdil rozsudok sudu prvého stuprfia v tej vyhovujicej €asti, ktorou bola tato neplatnost
dobrovolnej drazby uréena.

Odvolaci sud zdérazriuje, Ze na U€ely rozhodnutia nebola rozhodujuca dobromysefnost vydraZitela.
Nemozno uprednostnit vydraZitela pri aj nim zdérazfiovanom strete dvoch vlastnickych prav. Vyssie
zdéraznené porudenie ustanoveni ZDD v procese realizovanom drazobnikom nemozno pri poskytovani
ochrany opravnenych zaujmov Zalobcov pominut’ a to ani pri argumentacii, Ze z neprava ( z poruSenia
povinnosti ) vzniklo pravo. Prave pravost a vyska pohladavky obsiahnuta v ,prehlaseni® bola v konani
vyznamne spochybnena a nemohla preto ani byt zakladom pre realizaciu drazby.

Nedbvodna je aj namietka zaloZzena na tom, Ze u€astnikom od zacliatku konania nebol terajSi Zalobca A.
F.. Zalovany v 1. rade uzatvaral zmluvu o z&loznom prave len s pédvodnou Zalobkyfou, ktora bola aj podia
vypisu z LV vtedy vyluénou vlastni¢kou bytu. Tvrdenia spochybriujuce tieto skuto&nosti neboli relevantne
pred sudom prvého stupfia produkované a neboli pre iny zaver (aky vyplyval z KN) ani vykonané dbkazy.

Odvolaci sud dal u€astnikom konania pred realizaciou nariadeného pojednavania na vedomie aj
moznost predloZenia prejudicialnej otazky Studnemu dvoru EU. Napriek tomu, Ze vo veci Krajského
sudu v PreSove 16C0/93/2012 alebo vo veci Okresného sudu PreSov 17C/4/2012 bola predlozena vec
Stdnemu dvoru EU na vyklad ust. § 151j ods. 1 Ob&. zak., odvolaci sud dospel k zaveru, Ze mbze
zdsadné otazky potrebné pre rozhodnutie v predmetnej veci vyriesit aj sam, tak ako je uz uvedené vyssie.
Pri alternative, ked sud prvého stupria vSetky pravne relevantné otazky nastolené uz v predchadzajucom
rozhodnuti odvolacieho sudu zo dha 30.9.2011 sp. zn. 14Co0/16/2011 nezodpovedal v dévodoch svojho
rozhodnutia, odvolaci sud bol toho nazoru, Ze na zaklade zopakovaného dokazovania mohol aj bez
poruSenia dvojinstanénosti civilného siudneho konania skonstatovat' vySsie uvedené skutkové zavery o
skutocnostiach, ktoré ho viedli k pravnemu zaveru o neplatnosti dobrovolnej drazby. Zaver o neplatnosti
dobrovolnej drazby vyvodil sud prvého stupria a na podporu jeho zaverov odvolaci sud zodpovedajuco
po vyzve podla § 213 ods. 2 O.s.p., na zéklade zopakovaného dokazovania oboznamenim listinnych
dokazov ( § 213 ods. 3 O.s.p. ), a na zaklade danej moznosti u€astnikom vyjadrit sa k nastolenym
skutkovym i pravnym otazkam dospel k zaveru, Ze je potrebné rozhodnutie sudu prvého stupra podla
§ 219 ods. 1 O.s.p potvrdit.

Sud prvého stupfia ponechal si priestor na rozhodnutie o nahrade trov konania v zmysle ustanovenia §
151 ods. 3 O.s.p.. Z tychto dévodov podla § 224 ods. 4 O.s.p. odvolaci sud nerozhodoval ani o nahrade
trov odvolacieho konania, o tychto rozhodne v osobitnom rozhodnuti sud prvého stuphia.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku odvolanie nie je pripustné.



