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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Nitre, v senate zlozenom z predsedu senatu JUDr. Vladimira Novotného a ¢lenov senéatu
JUDr. Jarmily Pogranovej a JUDr. Adriany Kadlmanovej, PhD., v pravnej veci navrhovatelov: 1. P. Y., nar.
XX XX XXXX, bytom G. T. XXX/XXA, P., 2. W. Y., nar. XX XX.XXXX, bytom, G. T. XXX/XXA, P., obaja
ob&ania SR, zasttpeni: JUDr. Edit BalaZikova s.r.o., so sidlom Partizanske, Jesenského 231/5, ICO: 47
239 948, proti odporcom: 1. Slovenska sporitelfia, a.s., so sidlom Bratislava, Tomasikova 48 , ICO: 00
151 653, za ucasti vedlajSich ucastnikov na strane odporcu v 1. rade : 1/ W.. C. N., nar. XX. XX.XXXX,
bytom E. 30XX/X, J., 2/ X. N., nar. XX.XX.XXXX, bytom E. XXXX/X, J., obaja obania SR, zastupeni:
JUDr. Dusan Jovankovi¢, advokat s.r.o. so sidlom Bratislava, Dolezalova &. 5, ICO: 47 253 479, 2.
DUPOS drazobna, spol. s r.o., so sidlom Trnava, Tamaskoviova 17, ICO: 36 233 935, 3. K. J., nar.
XX XX XXXX, bytom X. XXX/XX, 1., ob€an SR, o urenie neplatnosti drazby, o odvolani navrhovatelov
v 1. a 2. rade proti rozsudku Okresného sudu Topol€any €. k. 5C/262/2012-129 zo dna 27. marca 2013,
takto jednohlasne

rozhodol:

Odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvého stupfna potvrdzuje.

Odporcom v 1. az 3. rade a vedlajSim u€astnikom na strane odporcu v 1. rade nahradu trov odvolacieho
konania nepriznava.

odovodnenie:

Navrhovatelia sa navrhom zo dfia 26.09.212 domahali urenia neplatnosti dobrovolnej drazby konane;j
drfia 26.06.20012.Navrh odbvodnili tym, Ze v €ase konania drazby boli vlastnikmi predmetu drazby.
Navrhovatefom drazby a zaloznym veritelom bol odporca v 1. rade. Drazobnikom bol odporca v 2.
rade. Vydrazitelom bol odporca v 3. rade. Namietali, Ze boli dotknuti na svojich pravach /vlastnickych/
s poukazom na § 21 ods.2 zak. &. 527/2002 Z.z. a v rozpore s dobrymi mravmi prisli o vlastnictvo
k predmetu drazby. Namietali celkovu vySku pohladavky odporcu v 1. rade ako zaloZzného veritela
ku driu spisania ozndmenia o vykone zalozného prava 07.10.2011, dbévodiac tym, Ze nie su si
vedomi pohladavky odporcu v 1. rade v uplatnenej vySke a odporca v 1. rade im nepreukazal spésob
vypod&tu vysky tejto pohladavky. Dalej namietali spravnost uréenia véeobecnej hodnoty predmetu drazby
znaleckym posudkom &. 50/2011, vypracovanym znalcom Ing. |. G. dévodiac tym, Ze tato je znacne
podhodnotend a ovplyvnila vy8ku ceny predmetu drazby dosiahnutej vydraZzenim v sume 45.750 Eur.
Uviedli, Ze odporcovia v 1.a 2. rade nemali zaujem na dosiahnuti ¢o najvysSieho vytazku drazby, ale
mali zaujem na €o najrychlejSom predaji premetu drazby a ich konanie bolo v rozpore s dobrymi mravmi.
Dalej uviedli, Ze aj konanie odporcu v 3. rade bolo v rozpore s dobrymi mravmi, kedZe odporca v 3.
rade poznal ich majetkovu situaciu ako realitny maklér povereny predajom predmetu drazby eSte pred
uskuto€nenim drazby, po neuspesnom predaji predmetu drazby vydrazil predmet drazby a tri mesiace
od vykonania drazby predal predmet drazby tretej osobe. Konanie odporcu v 3. rade povazovali za



Spekulativne a vyvolalo v nich podozrenie, ¢i neodpredanie predmetu drazby mimo drazby nebolo z
jeho strany Uumyselné.

Odporca v 1. rade navrhol navrh ako nedévodny zamietnut dévodiac tym, Ze neboli splnené dve
kumulativne podmienky UspeSnosti navrhu a to poruSenie ustanoveni zak. €. 527/2002 Z.z. a
preukazanie, ze by navrhovatelia boli tymto porusenim dotknuti na svojich pravach. Poukazal na to,
Ze navrhovatelia neoznagili ustanovenia zak. €. 527/2002 Z.z., ktoré mali byt porudené v suvislosti
s konanim dobrovolnej drazby, nekonkretizovali namietané porusenia zak. €. 527/2002 Z.z., pokial
spochybnovali celkovu vysSku pohladavky odporcu v 1. rade a pokial spochybriovali vSeobecnu hodnotu
predmetu drazby uréenu znaleckym posudkom €. 50/2011, i cenu dosiahnutu vydraZzenim, pri¢om v3ak
nespochybnili existenciu pohfadavky ako takd. Uznavali pravne tituly vzniku pohladavky z dvoch zmluv
o splatkovom uvere, ktoré zmluvy boli na zdklade zmluvy o zriadeni zaloZného prava k nehnutefnostiam
a na zaklade zmluvy mandatnej uzatvorenej medzi odporcom v 1. rade ako zaloznym veritelom
a navrhovatelmi v 1.a 2. rade ako zaloZcami zabezpelené zaloznym pravom k nehnutefnostiam
zapisanym na LV &. XXX. Odporca v 1. rade ako zaloZny veritel bol opravneny domahat sa uspokojenia
pohladavky zabezpelenej zaloznym pravom vytazkom zo zalohu podfa zak. &. 527/2002 Z.z., ktoré
pravo realizoval v sulade so zak. €. 527/2002 Z.z., pri realizacii ktorého o.i. poskytol i vyhlasenie o
pravosti, vyske, splatnosti pohladavky, pre ktoru navrhol vykon zaloZzného prava, ktoré bolo prilohou
zmluvy o vykonani drazby uzatvorenej s odporcom v 2. rade. Pohladavka odporcu v 1. rade vo i
navrhovatelom v 1. a 2. v ¢ase navrhnutia drazby az do doby konania drazby trvala a v neuspokojene;j
vySke trva doposial. S poukazom na § 7 ods.2, § 16 ods.4 druha veta, § 33 ods.2 zak. €. 527/2002
Z.z. mal za to, Ze zak. &. 527/2002 Z.z. mu neustanovoval povinnost preukazovat spésob vypoctu
pohladavky zalozcom a vyluéne nespravnost urenia vySky pohfadavky pre ktorl sa navrhuje vykon
zalozného prava, ktoru skuto€nost vSak odporca v 1. rade vylucil, nezaklada dévod domahat sa uréenia
neplatnosti drazby. Postup odporcu v 2. rade ako draZobnika pri ohodnoteni predmetu drazby a
bol vypracovany znalcom zapisanym do zoznamu znalcov vedenom MS pod &. 912677 v sulade s
predpismi tykajucimi sa ocefiovania nehnutelnosti, ked u¢elom vypracovania znaleckého posudku bolo
Poukazal na to, Ze znalecky posudok €. 116/08 zo dfa 20.10.2008 predloZeny za ucelom poskytnutia
uveru navrhovatelmi, vypracovany Ing. B. J., ktorym bola uréend vSeobecna hodnota predmetu drazby
na sumu 69.707,23 Eur zohladrioval ceny nehnutelnosti v roku 2008, kedy dosiahli svoj vrchol a odvtedy
mali klesajucu tendenciu, ktora skuto€nost bola zohfadnena aj v znaleckom posudku €. 50/2011.
Odporca v 2. rade navrhol navrh ako nedévodny zamietnut. Uviedol, Ze spochybriovanie celkovej vysky
pohladavky odporcu v 1. rade /§ 16 ods.4 druha veta, § 33 ods.2 druha veta zak. €. 527/2002 Z.z. / sa
netyka splnenia si zakonnej povinnosti odporcu v 2. rade, preto sa k tomu nevie vyjadrit. Odporca v 2.
rade konal v procese celej drazby v sulade so zak. €. 527/2002 Z.z. a vychadzal z vyhlasenia odporcu
v 1. rade v zmysle § 16 ods.2 zak. €. 527/2002 Z.z.. Zo strany odporcu v 2. rade nedoS$lo k poruseniu
prava navrhovatelov v zmysle § 21 ods. 2 zak. &. 527/2002 Z.z. s poukazom na § 16 ods. 6, § 12 ods. 1
z4k. €. 527/2002 Z.z.. Navrhovatelia do podania navrhu na sud, ani v priebehu drazby nenamietali vysku
pohladavky odporcu v 1. rade. V sulade s § 12 zak. €. 527/2002 Z.z. prebehlo dna 30.11.2011 znalecké
zameranie na ohodnotenie predmetu drazby, draZzobnik zabezpedil znalca, ktory vyhotovil znalecky
posudok dria 04.12.2011 &. 50/2011. Navrhovatelia nepredlozili dokaz o svojom tvrdeni, Zze predmet
drazby bol v znaleckom posudku €. 50/2011znaéne podhodnoteny, ktory posudok prevzal
navrhovatel v 1. rade dria 30.12.2011 a navrhovatelka v 2. rade dha 02.01.2012, priCom opakovana
draZba sa uskutoCnila aZz dfia 26.6.2012. Navrhovatelia nenamietali u odporcu v 2. rade vypracovany
znalecky posudok ¢&. 50/2011, neziadali odporcu v 2. rade o vypracovanie kontrolného znaleckého
posudku, ani nepredloZili iny znalecky posudok na porovnanie. KedZe navrhovatelia nepodali namietky
v ramci drazby voci vySke ceny predmetu opakovanej drazby podla znaleckého posudku €. 50/2011,
akceptovali vysku ohodnotenia predmetu drazby a pokial teda nepodali relevantné namietky voci vyske
ohodnotenia predmetu drazby podla znaleckého posudku €. 50/2011 do dria konania prvého kola drazby,
nemézu sa domahat neplatnosti drazby z dévodu vysky ocenenia predmetu drazby. K vydrazeniu
zmluvnych podmienok medzi odporcami v 1. a 2. rade. Mal za to, Ze drazobnik nie je osoba odborne
spbsobila a zakonom aprobovana prehodnocovat’ spravnost znaleckych posudkov a takato pravomoc
mu nevyplyva zo Ziadneho pravneho predpisu. Dostato€ne vysoku cenu predmetu drazby stanovenu
v znaleckom posudku €. 50/2011 preukazuje aj ta skuto€nost, Ze o predmet drazby nebol pocas celej
realizacie dvoch kél drazby prejaveny Ziadny zaujem. Prvy zaujemca a to odporca v 3. rade sa prejavil
az na opakovanej drazbe. Poukazal na to, Ze aZz samotny vysledok drazby mohol odpovedat' na otazku,



aku ma predmet drazby hodnotu, za ktori méze byt vS8eobecne predany. V danej veci sa predmet
posudkom ¢. 50/2011. Poukazal na to, ze dobrovolna drazba konana na zaklade navrhu zalozného
veritela je formou vykonu zaloZzného prava, nejde o realitny predaj, ide v prvom rade o uspokojenie
pohladavky zaloZzného veritela a nie o snahu o €o najvaésie spefiazenie majetku zaloZcu podla predstav
zalozcu. Zak. €. 527/2002 Z.z. a ani iny pravny predpis neustanovuje, Ze vydrazitefom sa neméze stat
realitny maklér osloveny predchadzajiacimi vlastnikmi predmetu drazby za G&elom jej predaja. Namietal
aplikéciu § 3 ods. 1 OZ na pravne vztahy vzniknuté medzi zaloznymi veritelmi a dlznikmi s poukazom
na § 853 OZ.

Odporca v 3. rade navrhol navrh ako nedévodny zamietnut. Dévodil tym, Ze ako u€astnik opakovanej
drazby a uspedny vydraZzitel predmetu drazby sa zuc€astnil opakovanej drazby na zaklade jej vyhlasenia
a zverejnenia zakonnym spdsobom a opravnene predpokladal, Ze odporca v 1. rade by neinicioval
dobrovolnu drazbu v pripade, ak by neboli splnené zakonné podmienky. Mal za to, Ze odporca v 2.
rade je pri vykonavani drazieb garanciou toho, Ze i v tomto pripade bola drazba vykonana v sulade
so zak. €. 527/2002 Z.z. a inymi pravnymi predpismi, Ze predmet drazby bol ohodnoteny v sulade s
pravnymi predpismi znalcom zapisanym v zozname vedenom prislusnym organom, ktory ma na takuto
¢innost odborné vedomosti a opravnenie. Uviedol, Ze nie jeho vinou ako makléra sa nepodarilo predat
predmet drazby vyhodnejSie, nez bol predmet drazby vydraZeny v opakovanej drazbe. Poukazal na to,
Ze navrhovatelia umyselne neuvadzaju skutocnost, Ze zaCatie vykonu zaloZzného prava nastalo davno
predtym, nez predmet drazby inzerovali cez odporcu v 3. rade ako makléra, t.j. sami sa dostali do
situacie, kedy neboli schopni splacat uver poskytnuty im odporcom v 1. rade a zabezpeéeny zaloZnym
pravom v prospech odporcu v 1. rade. Predmet drazby nadobudol do vlastnictva za ucelom jeho
neskorsieho predaja, ktorou ¢innostou sa zaobera.

Sud prvého stupfia napadnutym rozsudkom zamietol navrh navrhovatefov o uréenie neplatnosti
dobrovolnej drazby konanej dfia 26.06.2012, ktorej predmetom boli nehnutelnosti nachadzajuce sa v
okrese P., obec P., zapisané SK P. na LV €. XXX ako parc. €. XXX/X o vymere 344 m2 zast. plochy a
nadvoria, parc. &. XXX/X o vymere 215 m2 zahrady, rodinny dom sup. €. 222 na parc. €. XXX/X, ktorej
priebeh bol osvedéeny notarskou zapisnicou NZ 23006/2012, N 765/2012, NCRIS 23506/2012 spisanou
notarom JUDr. G. M.. Sud zaviazal navrhovatelov v 1. a 2. rade spolo¢ne a nerozdielne zaplatit odporcovi
v 1. rade nahradu trov konania v sume 122,-Eur do 3 dni od pravoplatnosti rozsudku a odporcom v 2.
a 3. rade nepriznal nahradu trov konania. Svoje rozhodnutie odévodnil s poukazom na ustanovenia §
12 ods. 1, 3, 4, § 16 ods. 1, 4, 6, § 21 ods. 2 zak. €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach (dale; i
ZDD) a o doplneni zakona Slovenskej narodnej rady &. 323/1992 Zb. o notaroch a notarskej €innosti /
Notéarsky poriadok/ v zneni neskorsich predpisov /dalej len zak. €. 527/2002 Z.z. /, § 39 Obcianskeho
zdkonnika (OZ- zakon €. 40/1964 Zb.), § 80 pism. ¢/ Ob¢&ianskeho sudneho poriadku (zakon €. 99/1963
Zb. - dalej len OSP), ako aj zistenym skutkovym stavom veci, na zaklade ktorého dospel k zaveru, Ze
navrh navrhovatefov v 1.a 2. rade nebol dévodne podany.

Sud prvého stupfia mal za preukazané, Ze dha 26.6.2012 sa konala opakovana drazba, ktorej
predmetom boli nehnutelnosti nachadzajice sa v obci P., zapisané na LV €. XXX ako parc. & XXX/
X o vymere 344 m2 zast. plochy a nadvoria, parc. &. XXX/X o vymere 215 m2 zahrady, rodinny dom
sup. €. 222 na parc. &. XXX/X, ktorej priebeh bol osved€eny notarskou zapisnicou NZ 23006/2012, N
765/2012, NCRIs 23506/2012 spisanou notarom I.. G. M.. Vlastnikmi predmetu drazby boli navrhovatelia
v 1. a 2. rade. Navrhovatelom drazby a zaloznym veriteflom bol odporca v 1. rade. DraZzobnikom bol
odporca v 2. rade. Vydrazitefom predmetu drazby bol odporca v 3.rade, na ktorého udelenim priklepu
predmetu drazby, ked podla § 26 ods. 5 zak. €. 527/2002 Z.z. v 15-dfiovej lehote uhradil cenu dosiahnutu
vydrazenim, &im sa stal vyluénym vlastnikom predmetu drazby udelenim priklepu licitatora. Prisludna
sprava katastra zapisala odporcu v 3. rade ako vlastnika predmetu drazby ku dfiu konania drazby
zdznamom. Pravnymi titulmi vzniku pohfadavky odporcu v 1. rade bola Zmluva o splatkovom uvere zo
dria 9.5.2006 €. 0263023175 a Zmluva o splatkovom uvere ¢. 0263816802 zo dna 31.10.2008, ktoré
zmluvy boli zabezpedené zaloznym pravom odporcu v 1. rade k nehnutelnostiam zapisanym v kat. 0z. P.
na LV & XXX. Odporca v 1. rade poskytol pisomné vyhlasenie o pravosti, vySke a splatnosti pohladavky,
pre ktord navrhol vykon zaloZzného prava, ktoré je prilohou zmluvy o vykonani drazby uzavretej medzi
odporcami v 1. a 2. rade. Pohladavka odporcu v 1. rade voci navrhovatefom v ¢ase navrhnutia drazby,
v Case do doby konania drazby trvala a trva doposial. Cena predmetu drazby pre ucely drazby bola
uréena znalcom Ing. I. G., zapisanym v zozname znalcov vedenom na Ministerstve spravodlivosti SR,
ktory vypracoval znalecky posudok pod &. 50/2011, ktorym ur€il vSeobecnu hodnotu predmetu drazby na
sumu 61.000,-Eur, ktory posudok bol doru€eny navrhovatelovi v 1. rade dia 30.12.2011 a navrhovatelke



v 2. rade diia 02.01.2012. Navrhovatelia nepodali namietky vo&i tomuto znaleckému posudku. Zo
znaleckého posudku &. 116/08 zo dria 20.10.2008 vypracovaného znalcom Ing. B. J. mal za preukazané,
Ze vSeobecna hodnota predmetu drazby bola uréena na sumu 69.707,23 Eur.

Na zaklade vykonaného dokazovania dospel k zaveru, Ze navrh navrhovatelov nebol dévodne podany.
S poukazom na dbévody navrhu a vysledky vykonaného dokazovania dospel k zaveru, Ze v konani
nebolo preukazané, Ze by navrhovatelia prisli o vlastnictvo k predmetu drazby v rozpore so zak. &.
527/2002 Z.z. a dobrymi mravmi a Ze by navrhovatelia boli dotknuti na svojich pravach /vlastnickych/.
Navrhovatelia nekonkretizovali, ktoré ustanovenie zak. ¢. 527/2002 Z.z. mali odporcovia v 1. az 3.
rade porusit. Dalej doévodil tym, Ze opakovana drazba zo diia 26.06.2012 bola Uspe$na, odporca v
2. rade ako drazobnik vykonal drazbu v sulade so zak. €. 527/2002 Z.z. a zabezpecil ohodnotenie
predmetu drazby znaleckym posudkom ¢&. 50/2011, ktory znalecky posudok bol v sulade so zak. &.
527/2002 Z.z. doru€eny navrhovatelom v 1. a 2. rade. Navrhovatelia do konania prvého kola drazby
a ani nasledne nevzniesli v priebehu drazby namietky vo&i znaleckému posudku €.50/2011 a potom
bolo potrebné prijat zaver, Ze navrhovatelia v 1. a 2. rade akceptovali vySku ohodnotenia predmetu
drazby podla znaleckého posudku &. 50/2011 ako vSeobecnej hodnoty obvyklej v mieste a €ase konania
drazby. Pokial navrhovatelia v 1.a 2. rade nepodali do dia konania prvého kola drazby namietky
voci znaleckému posudku €. 50/2011 a drazba riadne prebehla, neboli splnené zakonné predpoklady
domahat sa neplatnosti drazby z dévodu namietanej vySky ohodnotenia predmetu drazby v zmysle
znaleckého posudku €. 50/2011. Z tohto dévodu potom nebol dany dévod vykonat dalSie dokazovania
vo veci novym, resp. kontrolnym znaleckym posudkom na porovnanie ceny. Dalej dovodil tym, Ze
ani pripadné vyssie ohodnotenie predmetu drazby by nemuselo mat za nasledok vydraZenie predmetu
drazby za cenu, ktoru si navrhovatelia vymienili, ked tito neuviedli, ako mal byt predmet drazby spravne
ohodnoteny. Poukazal na to, Ze v danej veci nebol o predmet drazby prejaveny zaujem ani za cenu
ur€enu znaleckym posudkom €. 50/2011, ani za cenu znizenu v dalSom kole drazby a predmet drazby
hodnoty nehnutelnosti stanovenej znaleckym posudkom.

O nahrade trov konania rozhodol podfla § 142 ods. 1 OSP a odporcovi v 1. rade, ktory mal v konani
plny Uspech, priznal nahradu trov konania. Odporcom v 2. a 3. rade, ktori mali v konani plny uspech
nepriznal nahradu trov konania, pretoze si ju neuplatnili.

Proti rozsudku sudu prvého stupria podali odvolanie navrhovatelia v 1. az 2. rade. Navrhli, aby odvolaci
sud napadnuty rozsudok sudu prvého stupifa zrusil a vec vratil sudu prvého stupfia na dalSie konanie.
Namietali, Ze sud prvého stupria neupline zistil skutkovy stav veci, pretoZze nevykonal navrhnuté dékazy,
potrebné na zistenie rozhodujucich skuto&nosti a rozhodnutie sidu vychadza z nespravneho pravneho
posudenia. Mali za to, Ze predmetna drazba bola v rozpore s dobrymi mravmi, preto ide o absolutne
neplatny pravny ukon. Dalej mali za to, Ze rozpor so zakonom je dany najma v nespravne uréenej
na drazbe, teda aj cena dosiahnuta vydrazenim, od ktorej nasledne zavisela suma pouzitd na uhradu
ich zavazku, pre nesplnenie ktorého bola drazba vykonana. Dalej uviedli, Ze navrhli v konani pred
sudom prvého stupria vykonat znalecké dokazovanie za ucelom zistenia spravnej hodnoty predmetu
drazby, ktory dékaz mal vo veci zasadny vyznam pre spravne rozhodnutie sudu vo veci, avSak sud
tento navrh na vykonanie dokazovania zamietol. Z tohto dévodu zabezpedili novy znalecky posudok &.
18/2013 zo diha 29.04.2013, ktory stanovil vSeobecnu hodnotu predmetu drazby k 30.11.2011, ktorym
bola stanovena podstatne vys3ia vSeobecna hodnota predmetu drazby v porovnani so znaleckym
posudkom zabezpeenym odporcom v 2. rade, &im bola preukazana skuto¢nost, Ze odporca v 2. rade
nepostupoval pri zistovani vdeobecnej hodnoty predmetu drazby s naleZitou starostlivostou, ked bola
nespravne stanovena, aZz podhodnotena, vSeobecna hodnota pozemkov tvoriacich predmet drazby
a pri stanoveni vSeobecnej hodnoty stavieb bol pouzity nespravny koeficient polohovej diferenciacie,
ktoré skuto€nosti oni pred sidom prvého stupfia namietali. Podporne tomu sved¢i aj znalecky posudok
€. 116/2008 vypracovany znalcom W.. B. J., ktorym disponoval odporca v 1. rade. Predaj predmetu
drazby za sumu 45.750 Eur, t.j. za cenu neporovnatelne nizSiu oproti realnej trhovej hodnote predmetu
drazby, je v hrubom rozpore s dobrymi mravmi a neprimeranym spésobom zasahuje do vlastnickych prav
navrhovatelov, lebo tato suma predstavuje len 65 % zo vSeobecnej hodnoty predmetu drazby stanovene;j
ZP €. 18/2013. Cena dosiahnuta vydrazenim teda nedosahuje ani 3-iny zo skuto&nej hodnoty predmetu
drazby stanovenej ZP ¢&. 18/2013, €o je v rozpore s § 16 ods. 6 zak. €. 527/2002 Z.z.. Namietali, Ze sud
prvého stupfia sa vbbec nevysporiadal s namietanym konanim odporcu v 3. rade,
ktoré odporuje dobrym mravom. Navrhovatelia k odvolaniu pripojili znalecky posudok &. 18/2013 zo dha



29.04.2013 vypracovany znalcom Ing. W. K., znalcom z odboru stavebnictvo, odvetvie odhad hodnoty
nehnutefnosti o stanoveni vieobecnej hodnoty predmetu drazby k 30.11.2011 v sume 70.000 Eur.

Odporca v 2. rade sa vyjadril k podanému odvolaniu. Navrhol, aby odvolaci sud potvrdil hapadnuty
rozsudok sudu prvého stupfia ako vecne spravny, vychadzajuci z Uplne zisteného skutkového stavu
veci. Dalej uviedol, Ze v zaujme zachovania pravnej istoty a ochrany opravnenych zaujmov zalozného
veritela, ktory siriadne a v&as plni svoje povinnosti vyplyvajuce mu zo zmluvy a zo vSeobecne zavaznych
pravnych predpisov, ma institut zaloZzného prava predovSetkym sluzit na prinatenie dlznikov splnit’ si
vzniknuté zavazky s moznostou vykonu zalozného prava. Aplikaciu § 3 ods. 1 OZ na pravne vztahy
vzniknuté medzi zaloznymi veritelmi a diZznikmi explicitne vylu€uje § 853 OZ. Pravne je nemozné, aby
bola skuto€nost, Ze zalozny veritel pristupil z dévodu platobnej nedisciplinovanosti diZznikov k vykonu
zalozného prava v rozpore s dobrymi mravmi. Dobrovolna drazba sa sice uskuto€riuje na zaklade
pravnych ukonov, akym je napriklad navrh na vykonanie dobrovolnej drazby, avdak tato samotna nie
je pravnym ukonom, ale len osobitnou pravnou skuto¢nostou, na zaklade ktorej mdze za splnenia
zakonom stanovenych podmienok déjst’ k prechodu vlastnickeho alebo iného prava. Sud prvého stupnia
spravne zamietol navrh navrhovatefov na vykonanie znaleckého dokazovania s poukazom na to, Ze
on ako drazobnik si splnil svoje povinnosti ustanovené zak. & 527/2002 Z.z., ked vypracovanim
znaleckého posudku za ulelom ohodnotenia predmetu drazby poveril znalca z prislusného odboru
a odvetvia, zapisaného v zozname znalcov vedenym Ministerstvom spravodlivosti SR. Pogas celého
procesu realizacie dobrovolnej drazby, ani opakovanej drazby navrhovatelia neprejavili nesuhlas s takto
vypracovanym znaleckym posudkom, teda ho akceptovali. Ak predstava vlastnika predmetu drazby
o hodnote predmetu drazby nekoreSponduje s hodnotou predmetu drazby stanovenou znaleckym
posudkom a vlastnik predmetu drazby sa citi byt tymto dotknuty na svojich pravach a zaujmoch,
ma moznost obratit’ sa so Ziadostou na ochranu svojich prav na sud, avSak nie v ramci konania o
urCenie platnosti dobrovolnej drazby. Zakon mu za tymto u€elom dava moznost vyuZzit institut ndhrady
8kody. NemozZno nesuhlas s vyS8kou ocenenia v znaleckom posudku vypracovaného znalcom, riadne
zapisanym v zozname znalcov, subsumovat pod poruSenia niektorého z ustanoveni zak. &. 527/2002
Z.z., nakolko tento zdkon neupravuje ustanovenie tomuto zodpovedajuce. Ak by bol predmet opakovanej
drazby tak podhodnoteny ako tvrdia navrhovatelia, tento nepomer by sa ukéazal v samotnom priebehu
vykonu zalozného prava formou dobrovolnej drazby a to konkrétne v tom smere, Ze predmet opakovanej

rade ako navrhovatelom drazby a nim. Vlastna laicka predstava vlastnika predmetu drazby o hodnote
predmetu drazby mnohokrat nekoreSponduje s realnou cenou predmetu drazby, ktoru je zah ochotny
zaplatit pripadny zaujemca. Uvedené potvrdzuje aj fakt, Ze navrhovatelom sa nepodarilo predat predmet
(opakovanej) drazby za cenu, ktoru si sami vymienili.

Odporca v 1. rade sa vyjadril k podanému odvolaniu. Navrhol rozsudok sudu prvého stupria potvrdit
ako vecne spravny. Uviedol, Ze tvrdené podhodnotenie ceny uréenej znaleckym posudkom Ing. G.
navrhovatelia preukazuju znaleckym posudkom &. 18/2013, ktory predlozili sudu az spolu s odvolanim.
Dokazovanie na sude prvého stupfia bolo riadne ukonéené a uc€astnici boli pou€eni podfa § 120
ods. 4 OSP. V tomto pripade nie su splnené ani podmienky na uplatnenie novych dbékazov podla
§ 205a OSP, preto argumentacia podlozena novym znaleckym posudkom neméze obstat. Naviac je
zrejmé, Ze v konani pred sudom prvého stupria predloZzil odporca v 1. rade znalecky posudok Ing. J.
€. 116/2008, ktory stanovil vSeobecnu hodnotu nehnutelnosti sumou 69.707,23 Eur, ktora suma nie je
zasadne rozdielna od v8eobecnej hodnoty uréenej podla znaleckého posudku Ing. G.. OdliSnost ceny
nehnutelnosti spoc&iva v réznom stanoveni priemerného koeficientu polohovej diferenciacie, ktory znalec
ur¢i subjektivne, ale na zaklade objektivnych vstupov. V zasade vSak v konkrétnom pripade ide vzdy
o subjektivny nazor znalca na jednotlivé faktory, ktoré sa pri uréeni hodnoty koeficientu zohladfuju.
S poukazom na prilohu &. 3 Vyhl. &. 492/2004 Z.z. je len prirodzené, Ze medzi dvoma znaleckymi
posudkami posudzujucimi tu istd vec méze byt rozdiel spésobeny odliSnym ndzorom znalcov na urcity
faktor/faktory, ktoré boli zohladnené pri stanovovani koeficientu polohovej diferenciacie. Rozdiel medzi
ohodnotenim predmetu drazby medzi znaleckymi posudkami nie je v zjavhom nepomere a je aj v sulade
s cenovym vyvojom na trhu s realitami v rozhodnom obdobi. Ceny nehnutelnosti dosiahli v roku 2008 svoj
vrchol a odvtedy mali klesajucu tendenciu, ktora bola zohladnena aj znaleckym posudkom &. 50/2011.
Napriek uvedenym skuto€nostiam a nazoru odporcu v 1. rade na znalecky posudok &. 50/2011, nema
spravnost &i nespravnost znaleckého posudku pre toto konanie Ziadny vyznam. Nedostatky znaleckého
posudku spbsobené znalcom nemd6zZu mat za nasledok neplatnost dobrovolnej drazby, nakolko zak. &.



527/2002 Z. z. povinnosti znalcov v tomto smere neupravuje, preto ani vadnost znaleckého posudku
nemozno vyhodnotit’ ako porusenie zdkona o dobrovolnych drazbach. Z uvedeného dévodu sud navrh
navrhovatefov na vykonanie znaleckého dokazovania spravne zamietol, nakofko bolo nadbytoéné
a neviedlo by k preukazaniu porusenia ZDD. Navrhovatelia v 1. a 2. rade v podanom odvolani tiez
neuviedli, v ¢om ma spocivat nespravnost pravneho posudenia veci suidom prvého stupfia, preto sa k
tomuto odvolaciemu dévodu nemézZe vyjadrit.

Odporca v 3. rade sa nevyjadril k podanému odvolaniu.

Podanim zo dna 22.04.2013 (po rozsudku), bez vyjadrenia nesuhlasu ostatnych u¢astnikov, do konania
vstupili zhora uvedeni vedlajsi ucastnici (spoludiznici navrhovatela), ktori v8ak sa k veci samej nijak
nevyjadrili.

Krajsky sud v Nitre ako odvolaci sud /§ 10 ods.1 OSP/ preskimal napadnuty rozsudok sudu prvého
stupfia, ako aj konanie, ktoré mu predchadzalo postupom podfa § 212 ods.1, § 214 ods. 2 a § 156 OSP
a dospel k zaveru, Ze je potrebné napadnuty rozsudok sudu prvého stupfia potvrdit' ako vecne spravny
podla § 219 ods. 1 OSP.

Podla § 7 ods. 1 zak. &. 527/2002 Z. z., navrhovatelom drazby je vlastnik predmetu drazby, osoba,
ktora vykonava zalozné pravo (dalej len "zalozny veritel"), alebo ina osoba, ktora je opravnena navrhnut
vykonanie drazby podla osobitného zékona. 9)

Podla § 7 ods. 2 zak. €. 527/2002 Z. z., navrhovatel drazby je povinny pisomne vyhlasit, Ze predmet
drazby je mozné drazit. Ak je navrhovatelom drazby zalozny veritel, je povinny pisomne vyhlasit’ aj
pravost, vysku a splatnost pohlfadavky, pre ktort sa navrhuje vykon zaloZného prava podla tohto zakona
(§ 16 ods. 3).

Podla § 12 ods. 1 zak. €. 527/2002 Z. z., draZzobnik zaisti ohodnotenie predmetu drazby podfa ceny
obvyklej v mieste a €ase konania drazby. Ak ide o nehnutelnost, podnik, jeho €ast alebo o kulturnu
pamiatku 3) alebo ak je vlastnikom predmetu drazby Uzemny samospravny celok alebo organ Statne;j
spravy, musi byt cena predmetu drazby uréena znaleckym posudkom, 11a) ktory nesmie byt v den
konania drazby starSi ako Sest mesiacov. Znalec ohodnoti aj zavady, ktoré v doésledku prechodu
vlastnictva alebo iného prava nezaniknu, a upravi prislusnym spésobom odhad ceny.

Podla § 16 ods.1 zak. €. 527/2002 Z. z., drazbu je mozné vykonat' len na zaklade pisomnej zmluvy o
vykonani drazby, ktoru uzavrie navrhovatel drazby s drazobnikom; to neplati, ak ide o majetok Statu,
ak je drazobnikom organ Statnej spravy, alebo ak ide o majetok tzemného samospravneho celku, ak je
draZobnikom tento Uzemny samospravny celok alebo ak je drazobnikom navrhovatel drazby.

Podla § 16 ods.2 zak. &. 527/2002 Z. z., zmluva o vykonani drazby musi obsahovat oznacgenie
a vySku odmeny drazobnika alebo spbsob jej uréenia alebo dohodu o tom, Ze drazba bude vykonana
bezplatne. Prilohou zmluvy je aj pisomné vyhlasenie navrhovatela drazby, Ze predmet drazby je mozné
drazit (§ 7 ods. 2).

Podla § 16 ods.6 zak. €. 527/2002 Z. z., vo veciach zakonného zalozného prava a v pripadoch,
ak je predmetom drazby alebo opakovanej drazby byt alebo dom, v ktorom ma dIznik hlaseny trvaly
predmetu drazby uréenej znaleckym posudkom a v ostatnych pripadoch vykonu zaloZzného prava nizsie
ako polovica hodnoty predmetu drazby uréenej znaleckym posudkom.

Podla § 21 ods.2 zak. €. 527/2002 Z. z., v pripade, ak boli poruSené ustanovenia tohto zakona, mbze
osoba, ktora tvrdi, Ze tym bola dotknuta na svojich pravach, poziadat' sud, aby urCil neplatnost’ drazby.
Pravo domahat sa ur€enia neplatnosti drazby zanika, ak sa neuplatni do troch mesiacov odo dha
priklepu okrem pripadu, ak dévody neplatnosti drazby suvisia so spachanim trestného ¢inu a zaroven
ide o drazbu domu alebo bytu, v ktorom ma predchadzajuci vlastnik predmetu drazby v &ase priklepu
hlaseny trvaly pobyt podla osobitného predpisu; 12b) 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).



Dobrovolna drazba podla zak. & 527/2002 Z. z. je verejné konanie, ktorého ucelom je prechod
vlastnickeho prava alebo iného prava k predmetu drazby, konané na zaklade navrhu navrhovatela, pri
ktorom sa licitator obracia na vopred neurCeny okruh oséb pritomnych na vopred uréenom mieste
s vyzvou na podavanie ponuk a pri ktorom na osobu, ktora urobi najvysSiu ponuku, prejde priklepom
licitatora vlastnicke alebo iné pravo k predmetu drazby, alebo verejné konanie, ktoré bolo licitatorom
zakona, mdze osoba, ktora tvrdi, Ze tym bola dotknutéd na svojich pravach, poZiadat sud, aby urdil
neplatnost drazby. Toto pravo zanika, ak sa neuplatni do troch mesiacov odo dfia konania drazby.
Naliehavy pravny zaujem na pozadovanom ureni o neplatnost drazby vyplyva priamo z § 21 ods.2,3
zak. €. 527/2002 Z. z., a to aj po zmene vlastnictva, kedZze nemdze byt v inom konani rieSena ako
predbezna otazka (uznesenie NS SR 3Cdo/186/2010=R1/2011) V ustanoveni § 33 zak. &. 527/2002
Z.z. je okrem iného ustanovena osobitna zodpovednost za 8kodu navrhovatela drazby za spravnost
vyhlasenia o tom, Ze premet drazby je mozné drazit’ a zalozny veritel zodpoveda za pravost, vySku a
splatnost pohladavky, pre ktoru sa navrhuje vykon zaloZzného prava, ako aj drazobnika, ktory zodpoveda
za Skodu, spdsobenu porusenim ustanovené zak. ¢. 527/2002 Z.z.

Princip analdgie v § 853 OZ znamena, Ze tie obCianskopravne vztahy, ktoré nie su osobitne upravené
OZ alebo inym obc&ianskopravnym predpisom, sa riadia tymi ustanoveniami OZ, ktoré upravuju pravne
vztahy obsahom a u&elom im najblizSie. Analdgiu zakon vyslovne vylu€uje vo vztahu k pravnym
vztahom, ktoré su uvedené v § 853 ods.2 OZ a tyka sa pravnych vztahov medzi zaloZnymi veritelmi
a vlastnikom bytu, rodinného domu pri zaniku jeho vlastnictva v désledku uplatnenia zaloZného prava,
v takom pripade neprichadza do uvahy pre doterajSieho vlastnika uvedenej nehnutelnosti pouzitie
analdgie ustanovenia § 3 OZ o tom, Ze by v takomto pripade mohlo ist' o vykon prav v rozpore s dobrymi
mravmi.

Odvolaci sud v danej pravnej veci dospel k zaveru, Ze sud prvého stupria Uplne zistil skutkovy stav veci,
na zaklade vykonaného dokazovania dospel k spravnym skutkovym zisteniam a vec spravne pravne
posudil. Odévodnenie jeho rozhodnutia je v sulade s ustanovenim § 157 ods. 2 OSP.

Odvolaci sud sa v celom rozsahu stotoZfiuje s oddvodnenim napadnutého rozhodnutia, preto
sa obmedzuje v oddvodneni rozhodnutia len na skonsStatovanie spravnosti dévodov napadnutého
rozhodnutia v sulade s ustanovenim § 219 ods.2 OSP.

V danej pravnej veci z obsahu spisu vyplyva, Ze navrhovatelia sa v konani domdhali neplatnosti drazby
konanej dna 26.06.2012 dbévodiac tym, Zze zo strany odporcov v 1. az 3. rade doSlo v suvislosti s
predmetnou drazbou k porudeniu zak. €. 527/2002 Z.z., ako aj tym, Ze konanie odporcov v 1. az 3. rade
v suvislosti s predmetnou drazbou bolo v rozpore s dobrymi mravmi a navrhovatelia tym boli dotknuti
na svojich pravach /vlastnickych/. Skutkovo vymedzili protipravne konanie odporcov v 1. az 3. rade
tym, Ze spochybriuju celkovu vySku pohladavky odporcu v 1. rade, ktory im nepreukazal spbsob jej
vypoctu (odvolacim dévodom to v8ak uz nebolo!) a tym, Ze spochybiuju vySku ohodnotenia predmetu
drazby podfa znaleckého posudku €. 50/2011 ako vSeobecnej hodnoty obvyklej v mieste a Case konania
drazby, blizSie dévodiac len tym, Ze bola nespravne uréena vieobecna hodnota predmetu drazby, Ze bola
podhodnotena vSeobecna hodnota pozemkov tvoriacich predmet drazby a pri stanoveni vieobecne;j
hodnoty stavieb bol pouZzity nespravny koeficient polohovej diferenciacie, v ktorom smere namietali
protipravne konanie odporcu v 2. rade ako drazobnika. U odporcu v 3. rade ako vydraZitela skutkovo
vymedzili jeho protipravne konanie v tom, Ze ako realitny maklér po neuspeSnom predaji predmetu
drazby vydrazil predmet drazby a tri mesiace od vykonania drazby predal predmet drazby tretej osobe,
ktoré konanie povazovali za Spekulativne.

Odvolaci sud zhodne ako sud prvého stupria dospel k zaveru, Zze navrh navrhovatelov o urCenie
neplatnosti drazby zo dna 26.06.2012 konanej podla zak. €. 527/2002 Z.z., nebol dévodne podany v
zmysle § 21 ods.2 zak. €. 527/2002 Z. z., ked v konani nebolo preukazané, Ze by v suvislosti s konanim
predmetnej drazby /drazobnym konanim/ doSlo k poruseniu ustanoveni zak. €. 527/2002 ato § 7 ods.2,
§ 12 ods.1, § 16 0ds.2, 4, 6 zak. &. 527/2002 Z.z., s prihliadnutim na skutkové vymedzenie dévodov
navrhu, ako aj s poukazom na odvolacie dévody odvolatefov.

Odvolaci sud zhodne ako sud prvého stupfia poukazuje na to, Ze pokial navrhovatelia namietali
neplatnost drazby z dévodu, Ze spochybriuju celkovu vySku pohladavky odporcu v 1. rade, ktory im



nepreukazal spdsob jej vypoltu a spochybriuju vysku ohodnotenia predmetu drazby podla znaleckého
posudku &. 50/2011 podla vSeobecnej hodnoty v mieste a €ase konania drazby, v konani bolo nesporne
preukazané, Ze odporca v 1. rade ako navrhovatel drazby a zaloZny veritel si spinili svoju povinnost
vyplyvajucu im z ustanovenia § 7 pods.2, § 16 ods.4 zak. &. 527/2002 Z.z., pisomné vyhlasil aj
pravost, vySku a splatnost pohladavky, pre ktoru navrhol vykon zalozného prava, ked z vykonaného
dokazovania nevyplyva ta skutoCnost, Ze by navrhovatelia v priebehu drazby namietali obsah tohto
pisomného vyhlasenia odporcu v 1. rade a potom pokial ide o vySku pohfadavky, pre ktoru bol navrhnuty
vykon zaloZného prava, tato za danych preukazanych okolnosti neméze mat za nasledok neplatnost
drazby. Odporca v 2. rade ako drazobnik zabezpecil ohodnotenie predmetu drazby podla vSeobecnej
hodnoty v mieste a Ease konania drazby v sulade s § 12 zak. €. 527/2002 Z.z., ked ohodnotenie predmetu
drazby v zmysle vypracovaného znaleckého posudku €. 50/2011 nebolo v priebehu celej dobrovolnej
drazby zo strany navrhovatelov v 1.a 2. rade namietané potom, o im bol znalecky posudok dorugeny,
tito ani neziadali v priebehu drazobného konania o vyhotovenie nového znaleckého posudku a potom
pokial' ide o ur€enie ceny predmetu drazby za danych preukazanych okolnosti, uréenie ocenenia neméze
mat za nasledok neplatnost drazby. Je nesporné, Ze v danej veci nebol o predmet drazby prejaveny
zaujem za cenu ur€enu znaleckym posudkom &. 50/2011, ani za cenu zniZzenu v dalSom kole drazby
§ 16 0ds.6 zak. ¢. 527/2002 Z.z , t.j. za 75 % v8eobecnej hodnoty nehnutefnosti stanovenej znaleckym
posudkom &. 50/2011. Konanie odporcu v 3. rade - vydraZenie nehnutelnosti nie je zakonom vylu¢ené
(a preto bolo dovolené) a nasledny predaj nehnutelnosti uz s drazbou nesuvisel.

S poukazom na vysSie uvedené dovody, ked v konani nebolo preukazané poruSenie zak. €. 527/2002
Z. z. Ziadnym z odporcov v predmetnej drazbe, navrhovatelia nemohli byt dotknuti na svojich pravach /
vlastnickych/ v zmysle § 21 ods.2 zak. ¢. 527/2002 Z. z., preto sud prvého stupria vecne spravne
rozhodol, pokial navrh navrhovatelov ako neddévodny zamietol.

S poukazom na vysSie uvedené dovody potom sud prvého stupria procesne spravne zamietol navrh
navrhovatelov na doplnenie znaleckého dokazovania ohfadne ohodnotenia predmetu drazby podla
vSeobecnej hodnoty v mieste a ¢ase konania drazby.

Z vysSie uvedenych podstatnych dévodov odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvého stupfia ako
vecne spravny potvrdil podla § 219 ods. 1 OSP.

Odvolaci sud rozhodol o trovach odvolacieho konania podla § 224 ods. 1 a § 142 ods. 1 OSP a odporcom
v 1. az 3. rade, ktori mali v odvolacom konani plny Uspech a tiez aj vedlajSim u&astnikom na strane

odporcu v 1. rade nepriznal nahradu trov odvolacieho konania, pretoze im v suvislosti s odvolacim
konanim trovy konania nevznikli a ani si ich nahradu neuplatnili.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku odvolanie nie je pripustné.



