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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Bratislave v senate zloZenom z predsedu senatu JUDr. Martina Murga$a a ¢lenov senéatu
JUDr. Katariny Javorc¢ikovej a JUDr. Branislava Krala, v pravnej veci zalobkyne: A. U., bytom Q. R..
C.. XX, Q., zast. advokatom JUDr. Jozefom Pojdakom, ul. Sv. Cyrila a Metoda &. 12, Nova Dedinka,
proti zalovanym: 1/ Platit’ sa oplati, s.r.o., KoSicka ul. €. 56, Bratislava, 2/ REAL BIN, s.r.0., Grdsslingova
ul. &. 4, Bratislava, zast. advokatskou kancelariou JUDr. Ladislav Pavlovi¢ s.r.o., Stefanikova ul. &. 5,
Bratislava, 3/ Slovenska sporitelfia, a.s., Tomasikova €. 48, Bratislava, o ur€enie neplatnosti dobrovolne;j
drazby, na odvolanie zalobkyne proti rozsudku Okresného sudu Bratislava Il zo 6. marca 2014 €. k.
11C/128/2013-130, pomerom hlasov 3 : 0, takto

rozhodol:

Napadnuty rozsudok sudu prvého stupfiasa potvrdzuje.

Zalobkyfa je povinna nahradit Zalovanému 2/ k rukdm jeho pravneho zastupcu trovy odvolacieho
konania 69,91 eur do troch dni od pravoplatnosti rozsudku.

Zalovanym 1/, 3/ sa nahrada trov odvolacieho konania nepriznava.
odévodnenie:

Napadnutym rozsudkom sud prvého stupfia zamietol zalobu, ktorou sa zalobkyfia domahala uréenia
neplatnosti dobrovolnej drazby. Zalobkyni uloZil povinnost nahradit’ Zalovanému 2/ trovy konania vo
vysSke 271,75 eur k rukam pravneho zastupcu zalovaného 2/ do troch dni od pravoplatnosti rozsudku.
Zalovanému 1/ a zalovanému 3/ nédhradu trov konania nepriznal.

Sud prvého stupfia vykonanym dokazovanim zistil, Ze J. U., syn Zalobkyne, uzavrel dia 30.08.2004
so Zalovanym 3/ zmluvu o hypotekarnom udvere €. XXXXXXXXXX. Toho istého da s nim uzatvoril aj
zmluvu o zriadeni zalozného prava k nehnutelnostiam nachadzajucim sa v kat. uz. L. X. L., zapisanych
na LV ¢. XX ako stavba - rodinny dom sup. & XXX na parcele . XXX/XX a pozemky parc. &.
XXX/XX - zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX F.X a parc. &. XXX/XX - zastavané plochy a
nadvoria o vymere XXX F.X. Vlastnikom predmetnych nehnutelnosti bola Zalobkyha v celosti. V zmluve
o zriadeni zalozného prava k nehnutefnostiam bolo su€asne dojednané, Ze zalozny veritel - Zalovana
3/ je opravneny zacat vykon zaloZzného prava a uspokojit svoju pohfadavku z predaja predmetnych
nehnutefnosti na dobrovolnej drazbe. KedZe diznik uver riadne nesplacal, Zalovana 3/ pristupila k
vykonu zalozného prava viaznuceho na predmetnych nehnutelnostiach a navrhla vykonanie dobrovolnej
drazby. Drazbu ako drazobnik vykonal Zalovany 1/ a predmetné nehnutelnosti vydraZil Zalovany 2/.
Prvé kolo drazby prebehlo dfia 10.10.2012, pricom predmet drazby nebol vydraZzeny. Opakovana

nehnutel’no§ti za tuto cenu vydrazil zalovany 2/. Na ucel dobrovolnej drazby vypracovala znalkyha
Ing. Lenka Durechova znalecky posudok €. 138/2012 z 25.07.2012, ktorym bola stanovena v8eobecna



hodnota rodinného domu a pozemkov. Znalkyha ur€ila metédou polohovej diferenciacie vSeobecnu
hodnotu predmetnych nehnutelnosti na sumu 51 200 eur. Znalkyria v posudku kon$tatovala, Ze dom
bol v zlom technickom stave, ma zanedbanu udrzbu, vyZzaduje rozsiahlu rekon$trukciu. Zalobkyna
tvrdila, Ze znalkyfiou stanovena hodnota predmetnych nehnutelnosti nezodpoveda ich realnej hodnote
a je neprimerana a nespravna. Z tohto skutkového stavu sud prvého stupfia vyvodil zaver, Ze Zaloba
nie je dévodna. V pripade, ak boli poruSené ustanovenia zédkona €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych
drazbach mdze 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 dna priklepu, okrem pripadu, ak dévody neplatnosti drazby suvisia so spachanim
trestného &inu a zaroven ide o drazbu domu alebo bytu, v ktorom ma predchadzajici viastnik predmet
drazby v Case priklepu hlaseny trvaly pobyt podla osobitného predpisu. V predmetnej veci zalobkyna
vyuzila pravo domahat sa neplatnosti drazby v zakonnej lehote. V Zalobe v8ak presne neuviedla,
ktoré ustanovenia zak. €. 527/2002 Z.z. mali byt porudené. Tvrdila iba to, Ze znalecky posudok, na
prvého stupna nezistil Ziadne pochybenie pri vypracovani znaleckého posudku, ani Ziadne iné porusenie
ustanoveni zakona €. 527/2002 Z.z. ktoré by spOsobovalo neplatnost drazby. Domnienky Zalobkyne,
Ze nehnutelnosti v podobnej lokalite maju vysSiu trhova hodnotu, preto aj predmetné nehnutelnosti
mali mat stanovenu vysSiu cenu, nie su ni¢im podloZzené. Znalecky posudok, ktory bol pouZzity pre
potreby drazby, nevykazuje Ziadne vady, nehnutelnosti boli ohodnotené v sulade s plathym zédkonom,
posudok bol vypracovany znalcom zapisanym v zozname znalcov. Aj v pripade, ak by potvrdenia
realitnych kancelarii preukézali, Ze v danej lokalite sa predavaju nehnutelnosti za vy3Siu trhovu cenu, tato
informacia by pre predmetné konanie bola irelevantna, pretoZe vo vztahu ku konkrétnej nehnutelnosti
vo vlastnictve Zalobkyne by o ni€¢om nevypovedala. Prave vypracovany znalecky posudok odraza realny
stav nehnutelnosti, bol vypracovany na zéklade ohliadky nehnutelnosti a preto porovnanie s cenami
inych nehnutefnosti v danej lokalite pre toto konanie nema vypovednu hodnotu. NavySe, ak by aj
predmetné nehnutelnosti boli ocenené na vy33iu cenu nez bola hodnota uréena predmetnym znaleckym
posudkom, tato skutocnost by este nezarudila, Ze by bol predmet drazby vydrazeny za tuto vy$3iu cenu.
Rozdiely cien nehnutelnosti ur€enych znaleckymi posudkami nie su dévodom neplatnosti drazby. Cena
predmetu drazby je generovana na drazbe a cena zistena znalcom je len procesnym predpokladom
drazobnika. S poukazom na tieto zavery sud prvého stupria Zalobu zamietol. O trovach konania sud
prvého stupria rozhodol podfa § 142 ods. 1 O.s.p. a uspesnym zalovanym 1/, 3/ ich nahradu nepriznal,
pretoze si nahradu trov konania neuplatnili. Uspe$nému Zalovanému 2/ sid prvého stupria priznal
nahradu trov konania.

Proti tomuto rozsudku podala v€as odvolanie Zalobkyria. Navrhla, aby odvolaci sud napadnuty rozsudok
zruSil a vec vratil sudu prvého stupria na dalSie konanie. Uviedla, Ze od pocCiatku namietala poruSenie
zakona €. 527/2002 Z.z., konkrétne § 12. V suvislosti s predmetnou drazbou vyhotovila znalkyna v
odbore stavebnictvo, odvetvie odhad hodnoty nehnutelnosti Ing. Lenka Durechova znalecky posudok
€. 138/2012. Hodnota predmetu drazby stanovena tymto znaleckym posudkom je podla Zalobkyne v
rozpore s realitou a drazobnik tak nesplnil svoju povinnost' vyplyvajucu mu zo zadkona o dobrovolnych
drazbach, pretoZe nezaistil ohodnotenie predmetu drazby podla ceny obvyklej v mieste a v ¢ase konania
drazby. V porovnatelnej oblasti sa ceny nehnutelnosti pohybuju v podstatne vysSich suméach, kedze
ide o lokalitu v blizkosti hlavného mesta. Znalkyriou uréena hodnota nehnutelnosti nekoreSponduje s
realnou a obvyklou cenou v mieste a €ase konania drazby. VydraZzenim nehnutefnosti doslo k porudeniu
resp. k odfiatiu prav zalobkyne, ktoré jej vyplyvaju z Ustavy SR.

Zalovani navrhli, aby odvolaci sud napadnuty rozsudok potvrdil.

Odvolaci sud, ktory bol viazany rozsahom a dévodmi odvolania (§ 212 ods. 1 O.s.p.), preskumal
napadnuty rozsudok, prejednal odvolanie bez nariadenia pojednavania a dospel k zaveru, Ze odvolanie
nie je dévodné.

Odvolaci sud dospel k zaveru, Ze sud prvého stupna Uplne zistil skutkovy stav veci, vec po pravnej
stranke spravne posudil a svoje rozhodnutie aj riadne oddvodnil. Odvolaci sud sa v celom rozsahu
stotoZhuje s odévodnenim napadnutého rozhodnutia a konstatuje spravnost dévodov napadnutého
rozhodnutia (§ 219 ods. 2 O.s.p.).

Odvolaci sud zhodne so sudom prvého stupna dospel k zaveru, zZe v konani nebolo preukazané, ze by
v suvislosti s konanim predmetnej opakovanej drazby doslo k poruseniu ustanoveni zak. ¢. 527/2002 a



to § 12 ods.1 zak. €. 527/2002 Z.z. s prihliadnutim na skutkové vymedzenie dévodov Zaloby, ako aj s
poukazom na odvolacie dévody odvolatelky.

Pokial Zalobkyha namietala neplatnost drazby z dévodu, ze spochybniuje vySku ohodnotenia predmetu
drazby podla znaleckého posudku ¢&. 138/2012 podla vSeobecnej hodnoty v mieste a ¢ase konania
drazby, v konani bolo preukazané, ze zalovany 1/ ako drazobnik zabezpecil ohodnotenie predmetu
drazby podla vSeobecnej hodnoty v mieste a €ase konania drazby v sulade s § 12, § 22 ods. 1
zak. €. 527/2002 Z.z. Pritom ohodnotenie predmetu drazby v zmysle znaleckého posudku &. 138/2012
zalobkyna v priebehu celej dobrovolnej drazby nenamietala po tom, ako jej bol znalecky posudok
doruc¢eny, neziadala ani o vyhotovenie nového znaleckého posudku. Je nesporné, Ze o predmet drazby
nebol prejaveny zaujem za cenu uréenu predmetnym znaleckym posudkom ¢&. 138/2012, ani za cenu
zakonom stanovenu cenu v sulade s § 16 ods.6 zak. €. 527/2002 Z.z , t.j. za 50 % vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti stanovenej znaleckym posudkom €. 138/2012.

Vzhladom na to, Ze v konani nebolo preukazané porusenie zak. €. 527/2002 Z. z., Zalobkyfia nemohla
byt dotknuta na svojich pravach /vlastnickych/ v zmysle § 21 ods. 2 zak. &. 527/2002 Z. z.. Preto sud
prvého stupfa rozhodol spravne, ked napadnutym rozsudkom Zalobu zamietol.

Sud prvého stupna procesne spravne zamietol navrh zalobkyne na doplnenie dokazovania ohladne
ohodnotenia predmetu drazby prostrednictvom ponuk realitnych kancelarii. V tomto smere odvolaci
sud uvadza, Ze aj v pripade, ak by sa realitné kancelarie vyjadrili, Ze v danej lokalite sa predavaju
nehnutelnosti za vysSiu trhovd cenu, tato informacia by pre predmetné konanie bola irelevantna.
Tato informacia by vo vztahu ku konkrétnej nehnutelnosti, ktora bola predmetom drazby, o ni€om
nevypovedala. Naopak, znalecky posudok €. 138/2012 odraza realny stav danej nehnutelnosti s
prihliadnutim na jej technicky stav (dom bol v zlom technickom stave a bol dlhodobo nevyuzivany,
nebol udrziavany a vyzadoval rozsiahlu rekonstrukciu). Napokon, ak by aj predmetné nehnutelnosti boli
ocenené na vysSiu cenu nez bola uréena znaleckym posudkom, tato skuto€nost’ nezarucuje, Ze by bol
predmet drazby vydraZeny za vy$Siu cenu. Rozdiely cien nehnutelnosti ur€enych znaleckymi posudkami
nie su dévodom neplatnosti drazby.

Odvolaci sud dodava, Zze vzhfadom na viazanost dovodmi odvolania v zmysle § 212 ods. 1 O.s.p.
nemusel skiumat platnost predmetnej dobrovolnej drazby zo vSetkych hladisk vyplyvajucich zo zakona €.
527/2012 Z.z.. Inymi slovami, odvolaci sid sa zameral na posudenie spravnosti napadnutého rozsudku
z hladiska odvolacich dévodov obsiahnutych v odvolani.

Z uvedeného vyplyva, Ze napadnuty rozsudok je vecne spravny a preto ho odvolaci sud potvrdil podla
§ 219 ods. 1 O.s.p.

O trovach odvolacieho konania zalovaného 2/ odvolaci sud rozhodol podla § 142 ods. 1 v spojeni s §
224 ods. 1 O.s.p. a priznal mu ich nahradu. Trovy odvolacieho konania pozostavaju z trov pravneho
zastupenia zalovaného 2/. Jeho pravny zastupca v odvolacom konani vykonal 1 ukon pravnej sluzby -
vyjadrenie k odvolaniu za 61,87 eur v zmysle §11 ods. 1 pism. a) vyhl. €. 655/2004 Z.z. + tzv. rezijny
pausal 1 x 8,04 eur. Trovy odvolacieho konania zalovaného 2/ tak predstavuju spolu sumu 69,91 eur.

O trovach odvolacieho konania zalovanych 1/, 3/ odvolaci sud rozhodol podfa § 142 ods. 1 v spojeni s
§ 224 ods. 1 O.s.p. a ich nahradu im nepriznal, pretoze im v odvolacom konani ziadne trovy nevznikli.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku nie je pripustné odvolanie.



