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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v PreSove v senate zlozenom z predsedu senatu JUDr. Milana Sebefia a sudcov JUDT.
Milana Majernika a JUDr. Mareka Kohuta, v pravnej veci Zalobkyne: Y. X., nar. XX.X.XXXX, bytom N.
X, F., zastupenej Advokatska kancelaria Hudzik - Novysedlak Partners, v.0.s., so sidlom Mnohelova
830/15, Poprad, proti zalovanym: 1/ Ceskoslovenskej obchodnej banke, a.s., so sidlom Michalska 18,
Bratislava, ICO: 36 854 140, 2/ Profesionalna drazobna spolo¢nost, s.r.o., so sidlom Masarykova 21,
Kosice, ICO: 36 583 936, 3/ H. A., nar. X.X.XXXX, bytom O., P. D. XX, pri¢om Zalovani v 2/ a 3/ rade
boli zastupeni spolo¢nostou Advokatska kancelaria JUDr. Attila Nagy, s.r.o., so sidlom Cibicka cesta
2, Svaty Jur, zalovany v 3/ rade pravne zastipeny aj advokatom JUDr. Martinom BaSistom, so sidlom
Poprad, Stefanikova 8, o uréenie neplatnosti drazby, o odvolani Zalobcu proti rozsudku Okresného stdu
Poprad €. k. 17C/183/2012-255 zo dna 10.9.2013, takto

rozhodol:
Potvrdzuje rozsudok sudu prvého stupna.
Nepriznava Zalovanym v 1.a 3. rade nahradu trov odvolacieho konania.
Nepriznava Zzalovanému v 2. rade nahradu trov odvolacieho konania.
odovodnenie:

Prvostuprovy sud napadnutym rozsudkom zamietol Zalobu o uréenie neplatnosti drazby nehnutelnosti
bytu €. 114, nachadzajuceho sa na X. poschodi vo vchode €. X v bytovom polyfunkénom dome s. €. XXXX
naS. A.vF vk 0. F., zapisanom na LV €. XXXX na Sprave katastra Poprad, konanej dna 20.6.2012.

Po vykonanom dokazovani vzal za preukdzané, Ze Zalobkyna bola zapisana ako vylu¢na vlastnicka
bytu &. XXX, nachadzajuceho sa na X. poschodi, vo vchode X bytového domu sup. €. XXXX v k. U.
F.. Z listu vlastnictva €. XXXX zo dfia 10.9.2012 sud zistil, Ze ako vylu€ny vlastnik predmetného bytu
je v su€asnosti zapisany Zalovany v 3. rade. Vo vztahu k nehnutelnosti bytu & XXX bola realizovana
dna 15.11.2011 dobrovolna drazba. Predmet draZby nebol vydrazeny ani diia 18.1.2012. Dia 15.2.2012
predmet drazby bol vydrazeny, ale vydrazitelka nenahradila cenu dosiahnutd na drazbe. Nasledne bola
vykonana drazba dfia 20.6.2012 za pritomnosti notarky P. P., Statutarneho zastupcu Zalovaného v 2.
rade Mgr. U. T. za Zalovaného v 2. rade, licitatorky P. Q. a vydrazitela - Zalovaného v 3. rade. V priebehu
konania Zalovany v 2. rade predloZil zmluvu o vykonani drazby z 26.3.2012, uzavretd medzi Zalovanym
v 1. rade a Zalovanym v 2. rade. Celkova vyska zavazkov Zalobkyne k 20.7.2011 predstavuje sumu
suma urena znaleckym posudkom, ktorého vypracovanie zabezpec€i drazobnik. Z notarskej zapisnice
zo dha 20.6.2012 spisanej v BUSINESS CETRUM, Kukuéinova 7, KoSice notarkou JUDr. Martinou



Mizikovou sud zistil, Ze bolo vydané osvedCenie o vykonani dobrovolnej drazby podla § 20 zakona
€. 527/2002 Z. z.. Drazba bola konana za pritomnosti konatela Zalovaného v 2. rade, licitatorky P.
Q. a vydrazitela Zalovaného v 3. rade. Predmet drazby bol ohodnoteny znalcom Ing. U. F. na sumu
113.000,- eur. Na drazbu sa dostavil jediny u€astnik drazby - Zalovany v 3. rade. Cena dosiahnuta
vydrazenim bola 85.000,- eur. Zalobu o uréenie neplatnosti drazby Zalobkyfa podala diia 10.9.2012 v
trojmesacnej prekluzivnej lehote. V Zalobe neuviedla konkrétne dévody neplatnosti drazby, len to, Ze
drazba bola vykonana za nezakonnych a netransparentnych podmienok. AZ na pojednavani 15.3.2013
Zalobkyha uviedla, Ze drazba nebola osved&ena notarskou zapisnicou notarom pritomnym na drazbe.
Dha 10.5.2013 uviedla ako dovod neplatnosti drazby chybajucu zmluvu o vykonani drazby a dha
17.5.2013 uviedla dalSie 4 dévody neplatnosti drazby, a to rozpor s § 16 ods. 2 Zakona o dobrovolnych
uréené v rozpore so zakonom, § 11 ods. 4 - chybajuce ozndmenie o konani drazby v periodickej tlaéi,
§ 7 ods. 2 - pochybnost’ s vyhlasenim pravosti a vySky pohladavky veritela. Sud je toho nazoru, Ze
Zalobkyha musi v 3-mesacnej prekluzivnej lehote podat’ Zalobu, v ktorej Specifikuje dovody neplatnosti
drazby. Nepostacuje iba podanie Zaloby s tym, Ze dévody neplatnosti drazby bude dotknuta osoba
Specifikovat kedykolvek v priebehu sidneho sporu. Ak sa osoba citi byt dotknuté na svojich pravach
pri realizovanej drazbe, musi vediet, z akych dévodov. KedZe Zalobkyha v 3-mesacnej prekluzivnej
lehote neSpecifikovala dévod neplatnosti drazby, ide podla nazoru sudu o dévod pre zamietnutie Zaloby.
K namietke pravneho zastupcu Zalobkyne o uréovacej (zrejme pou€ovacej) povinnosti sudu podla § 5
O.s.p. sud uviedol, Ze ide o pou€ovaciu procesnu povinnost, a nie o pou¢enie podla predpisov hmotného
prava. K rozporu s § 20 ods. 3 zakona bolo preukazané, Zze drazby konanej 20.6.2012 sa zuc¢astnila
notarka JUDr. Martina Mizikova a priebeh drazby bol osved€eny notarskou zapisnicou. Preukazana
bola existencia zmluvy o vykonani drazby uzavretej medzi Zalovanym v 1. rade a Zalovanym v 2. rade
dna 26.3.2012. K namietke o chybajlcej nélezitosti zmluvy o vykonani drazby z 26.3.2012 - vyjadrenie

neboli poskodené prava vilastnika nehnutelnosti Ziadnym spdsobom. Znalecky posudok

zabezpecuje drazobnik aZ po uzatvoreni zmluvy o vykonani drazby. V €ase jej uzavretia nema vedomost
drazby bol byt v k. G. F. a drazba bola vykonana v O.. Ur€enim miesta vykonu drazby v O. nebola
obmedzena moznost ucasti na drazbe, O. nie su tak vyrazne vzdialené od miesta, kde sa nachadza
draZzena nehnutelnost. Ur€enie miesta draZzby vo vzdialenejSom mieste nemusi automaticky znamenat
pri realizacii drazby nehnutefnosti znizeny zaujem. DraZeny byt v F. je v nad&tandardnej kvalite a
zaujemcovia o drazbu bytu nemaju dévod neucasti na drazbe. Vzdialenost F. - O. a dopravné spojenia
vlakom, autom, v Ziadnom pripade neobmedzuju zaujemcov o drazbu. Navyse, na konanej drazbe dna
18.1.2012 v F. sa nezlcastnil Ziaden zaujemca. K namietke tykajucej sa § 11 ods. 4 bolo preukazané,
Ze Zalovany v 2. rade ako draZobnik zverejnil konanu drazbu v denniku Korzar s pdsobnostou pre
vychodné Slovensko dna 23.5.2012 a nad ramec zakonnych ustanoveni dfa 6.6.2012. Vyhlasenie zo
dfia 22.3.2012 je v sulade so zmluvou o vykonani drazby z 26.3.2012. KedZe sa neliSi s udajmi v zmluve
o vykonani dobrovolnej drazby z 20.7.2011, nebolo takto zasiahnuté do prav vlastnika nehnutelnosti
pri realizacii drazby. Sud nezistil ani iny dovod neplatnosti drazby. Podobne nebolo preukazané, ze by
priebehom drazby boli akymkolvek sp6sobom dotknuté prava vlastnika nehnutelnosti.

Dal$imi vyrokmi rozsudku bola Zalobkyni ulozena povinnost nahradit Zalovanému v 1. rade trovy
konania vo vySke 0,- eur, Zalovanému v 2. rade trovy konania vo vy8ke 1.316,72 eur k rukdm pravneho
zastupcu Zalovaného v 2. rade JUDr. Attilu Nagya, Zalovanému v 3. rade trovy konania vo vyske 0,-
eur k rukam pravneho zastupcu Zalovaného v 3. rade JUDr. Attilu Nagya a Zalovanému v 3. rade trovy
konania vo vy8ke 402,60 eur k rukam pravneho zastupcu Zalovaného v 3. rade JUDr. Martina BaSistu,
do 3 dni od pravoplatnosti rozsudku.

Ako dbévod uviedol, Ze zalovany v 1. rade nevycislil v lehote 3 pracovnych dni od vyhlasenia rozsudku
trovy konania. Preto mu sud podla § 151 ods. 2 O.s.p. nahradu trov konania nepriznal. Zalovanému v
2. rade sud priznal nahradu trov pravneho zastupenia za 4 Ukony pravnej sluzby a 60,07 eur uvedené
v oddévodneni rozhodnutia, 4 krat rezijny pausal & 7,81 eur, DPH 54,30 eur, spolu 325,82 eur. Dalej
mu priznal cestovné vydavky za cestu W. - F. a spat 670 km motorovym vozidlom Honda Crw v drioch
10.5.2013 a 10.9.2013. Cestovné za den 10.5.2013 spolu predstavuje 122,61 eur a za defi 10.9.2013



122,61 eur, nahrada za stratu ¢asu za defi 10.5.2013 spolu 208,16 eur a za den 10.9.2013 208,16 eur.
Cestovné a nahrada za stratu ¢asu &ini spolu bez DPH 825,75 eur a s DPH 990,90 eur. Zalovanému v 3.
rade sud priznal nahradu trov konania iba vo vztahu k pravnemu zastupcovi JUDr. Martinovi Basistovi,
ktory vycislil trovy konania v zakonnej lehote, ked pravny zdstupca Zalovanych v 2. a 3. rade ndhradu trov
za zalovaného v 3. rade neuplatnil. Sud Zalovanému v 3. rade priznal iné trovy konania vo vy3ke 33,- eur
za zaplateny sudny poplatok za odvolanie proti uzneseniu o nariadeni predbezného opatrenia, 33,- eur
za sudny poplatok za navrh na nariadenie predbezného opatrenia. Sudny poplatok za navrh na zruSenie
predbezného opatrenia doposial Zalovany v 3. rade nezaplatil. Nahradu trov pravneho zastupenia priznal
za 3 ukony pravnej sluzby vymenované v odévodneni rozhodnutia plus reZijny pausal.

Proti tomuto rozsudku podala v zakonnej lehote odvolanie len Zalobkyna. Navrhla

rozsudok zrusit’ a vec vratit sudu prvého stupria na dalSie konanie. Zavery sudu, Ze Zalobca pri podani
navrhu na vyslovenie neplatnosti drazby je povinny v 3-mesacnej lehote uviest konkrétne dovody
neplatnosti drazby, neméa oporu v § 21 ods. 2 zakona o dobrovolnych drazbach - dalej len ZDD.
Rozhodovanie o neplatnosti drazby je navrhovou neplatnostou, t. j. neplatnostou relativhou. Z podaného
navrhu je zrejmé, Ze Zaloba bola podana v€as a Zalobkyfia neuviedla dévody, pre ktoré ma sud
urcit' neplatnost’ drazby, a to uskuto&nenie drazby za nezdkonnych a netransparentnych podmienok.
Ak by mal zédkonodarca za to, Ze pri podani navrhu na ur€enie neplatnosti drazby je Zalobca povinny
uviest’ konkrétne dévody neplatnosti drazby, odzrkadlilo by sa to v pisomnom zneni ustanovenia §
21 ods. 2 ZDD tak, ako je to napriklad v § 16 ods. 2 ZDD. Ak by bol spravny pravny zaver sudu,
nie je zname, preco sud vykonal dokazovanie vo vztahu ku konkretizovanym dévodom, ktoré boli
uplatnené po uplynuti 3- mesacnej prekluzivnej lehoty. Sud si osvojil argumentéaciu Zalovanych v 2.
a 3. rade, tuto v8ak riadne neoddvodnil a preto je jeho rozhodnutie nepreskimatelné a arbitrarne.
Vzhfadom na postup drazobnika odvolatel nemohol konkretizovat dévody neplatnosti drazby, nakolko
tak mohol urobit aZz po doruceni draZzobného spisu. V draZzobnom spise chybala zmluva o vykonani
drazby, oznamenie v periodickej tlagi a podobne. Zalobca nedisponoval drazobnym spisom a drazobnik
nepredloZil sudu uplny drazobny spis. Potom nie je mozné poZadovat od Zalobcu, aby v 3-mesacdne;j
prekluzivnej lehote presne konkretizoval dévody neplatnosti drazby. Uréenie miesta konania drazby
zasadnym spdsobom ur€uje okruh uCastnikov drazby, ¢o ma vplyv na dosiahnutie vytazku drazby
a tym zachovanie principu primeranosti. Ugelom dobrovolnej drazby nie je uskuto&nenie drazby za
akukolvek cenu, ale tak, aby vytazok drazby reflektoval hodnotu zalohu a preto urenie miesta konania
drazby v mieste, kde sa nehnutefnost nachadza, objektivne zaru€uje, ze nehnutefnost bude vydrazena
za cenu, ktora realne zodpoveda hodnote nehnutelnosti v danom mieste a ¢ase. Nedodrzanie tejto
zdsady malo za nasledok, Ze nehnutelnost bola vydrazena za cenu, ktora skutoéne nezodpoveda
hodnote zalohu, ¢im doslo k porudeniu prava odvolatela, ale aj Zalovaného v 1. rade, nakolko takymto
vykonanim drazby nezabezpedil o najvysSie uspokojenie jeho pohladavky a u Zalobcu spbsobil to, Ze
neznizil vykonanim dlh vod&i Zalovanému na najnizsiu moznu mieru (princip primeranosti). Sud rozhodol
prekvapivo, ak vyslovil nazor, Ze urenie miesta drazby mimo miesta, kde sa nachadza nehnutelnost, nie
je porusenim ustanovenia § 1 ods. 1 ZDD, nakolko v zmysle zasady predvidatelnosti sudnych rozhodnuti
rozhodol opacne, ako v obdobnych veciach rozhodol Krajsky sud v PreSove v konaniach 14Co/51/2012
a 6Co0/108/2011. Drazba bola vykonana bez toho, aby medzi Zalovanym v 1. a 2. rade bola uzavreta
zmluva o vykonani drazby, resp. tato zmluva je absolutne neplatna z dévodu, Ze v nej chybalo riadne
uréené hodnotou, ktora bude uvedena v znaleckom posudku. Drazba konana dna 20.6.2012 nebola
prvou drazbou, ale dalSou drazbou a Zalovani v 1. a 2. rade mali uz pred podpisanim zmluvy mat
vedomost o hodnote draZenej nehnutelnosti minimalne z posudku Ing. U. F. zo dfia 28.10.2011, ktory
stanovil hodnotu predmetu drazby na sumu 138.000,- eur. V ¢ase podpisu zmluvy o vykonani drazby
(udajne 26.3.2012) na realitnom trhu nenastali také zmeny, ktoré by zasadnym spdsobom zniZili cenu
predmetu drazby tak, ako to nasledne v posudku urcil znalec Ing. U. F.. Znalecké posudky z 28.10.2011
a 3.5.2012 sa v zakladnych ukazovateloch potrebnych na stanovenie ceny nehnutelnosti, neodlisuju.
ZniZenie ceny 0 25.000,- eur predstavuje cca 1/5 ceny nehnutelnosti. Pri uzavreti zmluvy o opakovanej

Zalobkyni hypotekarny uaver 3.996.000,- Sk a mal vedomost

o tom, aka je hodnota nehnutelnosti na trhu. Tvrdenie Zalovaného v 2. rade, Z2e cena predmetu
nehnutelnosti sa uruje na zaklade vypracovaného znaleckého posudku po uzavreti zmluvy o vykonani
drazby, nema oporu v zdkone. To, Ze sa nikto nezucastnil drazby alebo sa konala opakovana



draZzba, nemdze byt posudzované tak, Ze hodnota predmetu drazby sa automaticky zniZuje. Ak v
buducnosti vypracovany posudok, ma to za nasledok absolutnu neplatnost zmluvy o vykonani drazby
podla § 16 ods. 10 ZDD. Zmluva o vykonani dobrovolnej drazby v €ase konania drazby nebola
uzatvorend. O tom svedCi fakt, Ze uz dha 27.2.2012 Zalovany v 2. rade doru€il dfia 29.2.2012 Ing.
U. S. objednavku na vypracovanie dobrovolnej drazby a Zalovany v 2. rade vyzval odvolatefku na
to, aby mu umoznila vykonat obhliadku predmetu drazby. To vSetko bolo potom, ako dha 15.2.2012
bola zmarena opakovana drazba. Po doru€eni zmluvy o vykonani drazby sa zistilo, Ze tato mala
byt uzavretda az 26.3.2012. Oddvodnenie rozsudku sudu musi obsahovat vyklad opodstatnenosti,
pravdivosti, zakonnosti a spravodlivosti vyroku rozhodnutia a sid sa musi vysporiadat so v8etkymi
rozhodujucimi skuto&nostami. Jeho myslienkovy postup musi byt dostatoéne vysvetleny s poukazom
na skuto¢nosti zistené vykonanym dokazovanim a na pravne zavery, ktoré prijal. Sud sa v3ak tymito
zdsadami v pisomnom vyhotoveni rozsudku neriadil a rozsudok je nepreskumatefny.

Zalovany v 1. rade navrhol napadnuty rozsudok potvrdit. K tvrdenému neurgitému zmluvnému
vyjadrenim Zalovaného v 2. rade. Zalovany v 2. rade, ako dlhodobo etablovany a re$pektovany subjekt v
oblasti dobrovolnych drazieb, postupoval pri vybere znalca s odbornou starostlivostou a dodrzal vSetky
postupy zakonného charakteru. Rozhodnutie sudu bolo dostatoéne odévodnené a sud rozhodol spravne
po vecnej, ako aj po pravnej stranke. Zalobca vyuziva formalistickt a neprimerane zuZujlcu interpretaciu
pravnej normy, ktor( $pekulativne vyuZiva na to, aby netiimerne predizil trvanie tohto konania a nadalej
neopravnene zasahoval do prav zalovaného.

Zalovany v 2. rade vo svojom pisomnom vyjadreni navrhol rozsudok potvrdit a priznat mu nahradu
trov konania. Ako dévod uviedol, Ze na to, aby bola Zaloba dévodna, nestaci iba poruSenie ustanoveni
ZDD, ale je potrebné, aby bol Zalobca tymto porudenim dotknuty na svojich pravach, €o malo vplyv na
vydraZzenie predmetu drazby. Zalobkyfia tak nepostupovala, ked v Zalobe uviedla ako dévod neplatnosti,
Ze drazba bola uskutoénend za netransparentnych a nezédkonnych podmienok a neuviedla teda ani
vadu - porusenie konkrétnych ustanoveni ZDD, ani ktoré jej prava mali byt tymto porudenim dotknuté.
Ustanovenie § 21 ods. 2 ZDD opraviiuje osobu, ktora sa citi byt dotknuta na svojich pravach, domahat sa
uréenia neplatnosti drazby. Zarover vSak chrani osobu vydraZitela, ktory marnym uplynutim 3- mesacne;j
lehoty nadobuda istotu, Ze jeho vlastnictvo nebude spochybnené. Pokial by sme povaZovali nazor
Zalobkyne za spravny, stacilo by, aby sa ktokolvek doméahal uréenia neplatnosti drazby iba podanim
Zaloby na sud v 3-mesacnej lehote bez uvedenia konkrétnych dévodov a bez vedomia existencie
nejakych konkrétnych dévodov neplatnosti drazby s tym, Ze kedykolvek po€as konania by Ziadal o
doplnenie dokazovania zo strany drazobnika, na zaklade ktorého by sa pokusal ,natrafit“ na konkrétne
poruSenia ZDD, ktoré by dodato€ne vytkol. Takyto vyklad by znamenal zneuZitie prava Zalobcu na ukor
prav vydraZitela a 3- mesacna lehota na podanie Zaloby by nemala vyznam. Drazobny spis je diZnikovi
u drazobnika pristupny v zmysle § 8 ods. 2 ZDD. Zalobkyfa nikdy o nazretie do

spisu nepoziadala. Dokazovanie vykonané sudom aj ohladne dévodu neplatnosti drazby namietané
zalobkynou po uplynuti 3-mesacnej lehoty len potvrdzuje, Ze drazba prebehla v silade so ZDD a teda
aj keby porusenie konkrétnych ustanoveni ZDD Zzalobkyna vytkla v 3-mesacnej prekluzivnej lehote,
sud by zalobu ako nedévodnu zamietol. Zarukou toho, Ze sa nehnutelnost vydrazi za cenu obvyklu v
mieste, kde sa nachadza, poskytuje dopyt po predmete drazby. Znalecky posudok, ktory zabezpeluje
pre Ucely drazby drazobnik, nesmie byt v ase konania prvého kola drazby starSi ako 6 mesiacov (§
12 ZDD), a pri opakovanej drazbe starSej ako 1 rok. Pri ohodnocovani nehnutelnosti pre ucely drazby
znalec neberie do Uvahy fakt, €i sa bude drazba konat v mieste alebo mimo miesta, kde s predmet
drazby nachadza. Ustanovenia § 16 ods. 6, 7 ZDD pripustaju, ze nehnutefnost, mozno vydrazit aj za 3
hodnoty stanovenej znaleckym posudkom. V danom pripade bola hodnota predmetu drazby znaleckym
posudkom stanovena na sumu 113.000,- eur. Tento bol vydrazeny za najnizSiu zakonom pripustnd sumu
85.000,- eur, ¢o v kone¢nom doésledku dokazuje, aky bol realny dopyt po predmete drazby. Princip
primeranosti, na ktory poukazuje zZalobkyna, je potrebné posudzovat v spojitosti so znenim zakona
ZDD a Obcianskeho zakonnika. Z rozsudku sp. zn. 14Co0/16/2011 sa odvolaci sud vébec nezaobera
porusenim ustanovenia § 11 ods. 1 ZDD a v rozsudku sp. zn. 6C0/108/2011 ma sud za to, ze doslo k
poruseniu § 11 ods. 1 ZDD, avSak nehnutelnost sa v danom pripade nachéadzala stovky kilometrov
od miesta konania drazby. Zmluva o vykonani drazby zo dfia 26.3.2012 nebola zalozena v drazobnom



spise nedopatrenim a nachadzala sa v archive Zalovaného v 2. rade. Neuvedenie nominalnej hodnoty
predmetu drazby v zmluve sa nijako nedotyka prav Zalobkyne, nasledkom ktorého by mala byt drazba

v nominalnej hodnote stanovenej znaleckym posudkom, alebo odkazom na ohodnotenie stanovené
v znaleckom posudku vyhotovenom pre u&ely drazby, i pred alebo po uzatvoreni zmluvy o drazbe,
resp. zmluvy o opakovanej drazbe. Ustanovenie ZDD vyslovne neustanovuje povinnost uviest' v zmluve
zabezpedit vypracovanie znaleckého posudku pred uzavretim zmluvy o vykonani drazby (§ 12). Pokial
podla dohody s navrhovatefom drazby a drazobnikom znalecky posudok mal byt vyhotoveny az po

pripade bola zmluva uzavreta v marci 2012 a znalecky posudok bol vyhotoveny aZz 3.5.2012, teda necely
mesiac pred terminom drazby, €¢o ZDD pripusta a nevyluCuje. V draZzobnej praxi je bezné, Ze znalecky
posudok, ktorého vyhotovenie drazobnik zaisti pre ucely drazby, je mnohokrat vyhotoveny az po uzavreti
zmluvy, a to z dévodu, aby hodnota predmetu drazby bola o najaktualnejSia v €ase samotného konania
drazby.

Zalovany v 3. rade navrhol rozsudok potvrdit ako zakonny a vecne spravny. Tvrdenia Zalobkyne su
nedévodné, tendenéné a ucelové. Drazba sa uskutoCnila v silade so zakonom a nedoslo k ziadnemu
poruseniu ustanovenia tohto zakona a zalobkyha nebola na svojich prava nijako dotknuta.

Odvolaci sud preskimal napadnuty rozsudok bez zopakovania, alebo doplfiovania dokazovania
vykonaného sudom prvého stupfia. Pravnym désledkom takéhoto postupu

odvolacieho sudu je viazanost odvolacieho sudu skutkovym stavom zisteny sudom prvého stupna (§
213 ods. 1 O.s.p.), no na druhej strane pravo odvolacieho sudu rozhodnut len vo veci bez nariadenia
odvolacieho pojednavania (§ 214 ods. 2 O.s.p.). Kedze vSak rozsudok vo veci samej musi byt verejne
vyhlaseny, musi byt termin verejného vyhlasenia rozsudku uverejneny na uradnej tabuli sudu v zakonom
stanovenej lehote (§ 156 ods. 1, 3 O.s.p.).

Pri preskimavani napadnutého rozsudku je odvolaci sud viazany dévodmi podaného odvolania do tej
miery, Ze nie je opravneny tento rozsudok preskumavat z inych dévodov, nez ktoré boli vyslovne uvedené
v podanom odvolani. Vynimkou by mohli byt len vady konania, pokial by mali za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci (§ 212 ods. 1, 3 O.s.p.). Po takomto preskumani napadnutého rozsudku dospel
odvolaci sud k zaveru, Ze odvolanie Zalobcu nie je opodstatnené.

V preskimavanej veci je predmetom odvolacieho konania odvolanie proti rozsudku, ktorym bolo
rozhodnuté o Zalobe o ur€eni neplatnosti drazby uskutonenej dfia 20.6.2012. V désledku toho v sulade
s § 36b Zakona o dobrovolnych drazbach Cislo 527/2002 Z. z. - dalej len ZDD, sa drazby, o ktorych
vykonani bola uzavreta zmluva pred 1.6.2014, dokoncia podla predpisov ucinnych od 1.6.2014. Ide o
prechodné ustanovenie, kedy sa vztahuje len na eSte neukon&ené drazby. Drazby ukon&ené priklepom
predo driom 1.6.2014 sa posudzuju podla tohto zakona v zneni plathom do 31.5.2014.

Podla § 21 ods. 2 ZDD, v pripade, ak boli porusené ustanovenia tohto zakona, 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 3 mesiacov odo dna priklepu, okrem pripadu,
ak dévody neplatnosti drazby suvisia so spachanim trestného €inu a zarover ide o drazbu domu alebo
bytu, v ktorom ma predchadzajuci vlastnik predmetu drazby v €ase priklepu hlaseny trvaly pobyt podla
osobitného predpisu. V tomto pripade je mozné domahat sa neplatnosti drazby aj po uplynuti tejto lehoty.

Sud méze rozhodnut o neplatnosti drazby len v pripade, ak drazba nebola uskutocnena v sulade
so zakonom ¢islo 527/2002 Z. z.. Podmienkou pre takéto rozhodnutie je naviac aj dékaz o tom,



Ze boli, a teda nielen mohli byt, dotknuté prava osoby, ktora podala navrh na ur€enie neplatnosti
drazby. Sud potom uréi neplatnost drazby v pripade, ak poruSenie ustanoveni tohto zédkona bolo
takej povahy, Zze to malo preukazatefny vplyv na vydrazenie predmetu drazby, a to tak, pokial ide
o splnenie predpokladov stanovenych zakonom pre vykonanie drazby, ako aj pokial ide o cenu
dosiahnutu vydrazenim. Pri extenzivnhom vyklade poruSenia ktoréhokolvek zdkonného ustanovenia
Zakona o dobrovolnych drazbach méze byt dovodom pre podanie Zaloby za predpokladu, Ze osoba,
ktora poruSenie namieta, bola tym dotknuta na svojich pravach. Musi teda existovat’ pri¢inna suvislost
medzi porusenim konkrétneho zakonného ustanovenia a vznikom ujmy na pravach Zalujucej osoby.
Povinnost tvrdenia a d6kazné bremeno v tejto suvislosti je na Zalobcovi.

Pravo domahat sa uréenia neplatnosti drazby zanika, ak sa neuplatni do 3 mesiacov odo dna priklepu, s
vynimkou pripadu, Zze dévody neplatnosti drazby suvisia so spachanim trestného Cinu. Takato vynimka
v preskiUmavanej veci tvrdena nebola.

Lehota 3 mesiacov uvedena v citovanom ustanoveni ma prekluzivny charakter. Jej uplynutim déjde k
zaniku prava, pricom sud je povinny prihliadat’ na takyto zanik prava, aj ked to diZznik nenamieta.

Prekliuzia ako taka je upravena v ustanoveni § 583 Obcianskeho zakonnika. Toto ustanovenie ma
vS8eobecnu platnost’ pre celé sukromné pravo. PouZije sa preto aj v preskimavanej veci.

Pravne uCinky zaniku prava zakon spaja s neuplatnenim prava. Tymto pravnym ucinkom prekluzie
mozno zabranit véasnym uplatnenim prava. K uplatneniu prava dochadza, ked tak povinna osoba urobi
na prislusnom organe spésobom stanovenym v zakone a v lehote tam uvedenej. Ak ma pravo prekliziou
zaniknut, musi to byt vyslovne ustanovené v zakone. Prekllzia prava sa v zakone spravidla vyjadruje
slovami ,inak pravo zanikne®. K prekluzii dochadza uplynutim zakonom stanovenej doby bez dalSieho.
Nie je mozné prekluzivnu lehotu prediZit, a to ani dohodou tgastnikov.

Zaloba o uréenie neplatnosti drazby je osobitnym druhom Zaloby a nemozno ju stotoZfovat' s uréovacou
Zalobou podia § 80 pism. c¢) O.s.p.. Zalobou v zmysle § 80 pism. c) O.s.p. sa totiZ mozno doméahat
uréenia, Citu pravny vztah alebo pravo je alebo nie je za podmienky, Ze je na to naliehavy pravny zaujem.
Ak je tadto podmienka splnena, nie je pravne vyznamné, ¢i doSlo k uplynutiu zakonom stanovenych a
pripadne dohodnutych lehét. KedZe pravo podat Zalobu na uréenie neplatnosti dobrovolnej drazby na
sud priznava zakon, méze byt Zaloba podana aj v pripade, Ze Zaloba nespifia podmienku naliehavého
pravneho zaujmu stanovenu pre zaloby podané podla § 80 pism. c) O.s.p.. K UspesSnosti Zaloby
o neplatnost' drazby musi v8ak splnit podmienku, Ze mu bola spdsobena konkrétna ujma, ¢o je v
kone¢nom dbésledku prisnejSia podmienka, nez aku pozaduje § 80 pism. c) O.s.p.. Vzhladom na to,
Ze drazba nie je pravnym vztahom ani pravom, nie je Zaloba podla § 80 pism. c) O.s.p. pripustna pri
rozhodovani o ur€eni neplatnosti draZby. Inak by totiZ dochadzalo k obchadzaniu u€elu zakona, ktorym je
realizacia dobrovolnych draZieb dohodnutych medzi veritefom a dlZnikom. Na zaklade takejto dohody sa
potom méze uskutocnit dobrovolna drazba. Dobrovolnost je rozliSovacim znakom od inych (ndtenych)
procesnych postupov vykonavanych na zaklade uradnych a sudnych rozhodnuti.

Pokial marne uplynula lehota na podanie Zaloby o urenie neplatnosti drazby, m6zu dotknuté osoby sa
domahat uz len zodpovednosti za Skodu voci drazobnikovi, pripadne vocCi navrhovatelovi drazby podla
osobitnych ustanoveni o zodpovednosti za Skodu. Podla § 33, tak draZobnik zodpoveda za Skodu, ktoru
spbsobil porusenim ustanoveni tohto zakona. Zodpovednost navrhovatela drazby za Skodu je rieSena
obdobne v ustanoveni § 33 ods. 1, 2, 4, 5 ZDD. Z&kon pritom ne$pecifikuje, porusenia ktorych ustanoveni
ma za nasledok vznik povinnosti nahradit $kodu.

Zaloba o ur&enie neplatnosti drazby musi obsahovat vSetky podstatné naleZitosti, t. j. oznadenie
ucastnikov (zZalobcu a zalovanych - § 27 ods. 4 ZDD), pravdivé opisanie rozhodujucich skuto¢nosti,
Specifikaciu konkrétneho prava alebo prav, ktorych porusenim mal byt zalobca dotknuty, oznacenie



dbkazov, ktorych sa Zalobca dovolava a musi byt z neho zrejmé, ¢oho sa Zalobca domaha (§ 79 ods.
1 0.s.p.).
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V tejto suvislosti nadobuda na pravnom vyzname pravdivé opisanie rozhodujucich skutoCnosti ako
nevyhnutna podmienka riadne podaného navrhu na zacatie sidneho konania. Opisanie rozhodujucich
skuto€nosti v navrhu je prejavom tzv. povinnosti tvrdenia. Navrhovatel tak musi v navrhu jasne, stru¢ne
a zrozumitelne (pritom v8ak nezamenitelne) uviest skutkovy dej, od ktorého odvodzuje porusenie, &i
ohrozenie svojho subjektivheho prava v sporovom konani. Takto uvedeny skutkovy dej potom méze,
no nemusi zalobca subsumovat pod hypotézu prislusnej pravnej normy. Je totiz v kone€nom désledku
vylu€nym pravom sudu na pravne posudenie zisteného skutkového stavu, a teda na aplikaciu a
interpretaciu hmotného prava. Ak je skutkovy dej v Zalobe popisany zméatocne, €i absentuje vobec,
ide o vadu zaloby odstranitelnu podla § 43 ods. 1 O.s.p.. Takyto postup sudu vSak nie je na mieste v
pripade, Ze navrhovatel v navrhu skutkového tvrdenia uvedie, hoci len vefmi stru¢ne, avSak v rozsahu
dostato¢nom, aby sa z neho dal vymedzit predmet konania. Pokial obsahuje zaloba tvrdenie skutoénosti,
z ktorych mozno vyvodit, aky je predmet konania, potom procesnou sankciou za nesplnenie povinnosti
tvrdenia, pripadne aj za nesplnenie dbékaznej povinnosti v Zalobe, nie je odmietnutie navrhu podfa § 43
ods. 2 O.s.p., ale pripadny neuspech U&astnika vo veci same;j.

To plati vo zvy8enej miere v pripade, Ze takéto tvrdenie skuto€nosti tvoriacich predmet konania sa malo
uskutoCnit' v priebehu prekluzivnej lehoty. Nestaci, aby pred uplynutim tejto lehoty bola podana na sud
Zaloba obsahujuca sice Zalobny petit na urenie neplatnosti drazby, v ktorej je vSak uvedena len ¢ast
rozhodujucich skutognosti, ktoré podla neskorsieho tvrdenia Zalobcu boli dévodom tvrdenej neplatnosti
drazby. Sud nemdze prihliadat na dalSie skuto¢nosti uvedené az po uplynuti prekluzivnej doby, hoci by
mohli byt dévodom neplatnosti drazby. Dodatoéné uvadzanie skutkovych dévodov neplatnosti drazby je
v rozpore s ucelom preklluzie, ktoru v tomto pripade mozno oznadit za sankciu za v€asné neuplatnenie
prava. Tak, ako uz bolo kon&tatované, takéto dodatocne uvadzané dévody v pripade ich opodstatnenosti
moézu byt len dévodom na podanie zaloby na nahradu $kody podla § 33 ZDD, pripadne novej ur€ovace;j
Zaloby podla § 80 pism. c) O.s.p., ktorej by v§ak nebolo mozné vyhoviet pre obchadzanie zakona.

V preskimavanej veci Zalobkyrna podala Zalobu o urCenie neplatnosti konkrétne oznacenej
drazby tykajucej sa konkrétne oznalenej nehnutelnosti, aviak ako dbévod uviedla uskutoCnenie za
»-nezakonnych a netransparentnych” podmienok, pri¢om malo ist’ o koliziu s ustanoveniami zakona &islo
527/2002 Z. z.. Odvolaci sud je toho nazoru, Ze v Zalobe bol uvedeny jediny dévod neplatnosti drazby,
a to poruenie Zakona o dobrovolnych drazbach netransparentnostou drazby. Toto tvrdenie skutkovej
okolnosti bolo mozné precizovat aj po uplynuti prekluzivnej lehoty. Po uplynuti pripadnej lehoty v8ak uz
nebolo mozné Gc&inne tvrdit skuto&nosti, ktoré nemozno zahrnut pod pojem ,netransparentnost’ drazby“.

Slovnik cudzich slov definuje pojem transparentny ako ,priehladny, priesvitny, zrejmy, zretelny“. Za
netransparentny je treba potom povazovat ukon, ktory nie je zrejmy, ktory nie je zretelny. Podmienku
transparentnosti spifia potom Ukon, ktorému predchadza definovanie jasnych pravidiel, kritérii a
podmienok pre vSetky zuc¢astnené osoby, pravidiel kontroly nasledného permanentného dodrziavania
pravidiel a hodnotenia vysledkov za stabilnej podmienky informovanosti vSetkych zu&astnenych. Za
netransparentnd drazbu mozno oznadit taku, ktoru charakterizuje akasi utajenost, neprehladnost,
neuplna informovanost zavinena ucastnikmi drazby.

Za takeéto ,netransparentné podmienky“ v Ziadnom pripade nemozno povazovat dodato¢né tvrdenie
Zalobkyne, Ze sa drazby nezuc&astnila notarka, Zze obsahom drazobného spisu nebola zmluva o vykonani
drazby, resp. Ze tadto zmluva bola antidatovana, Ze zmluva o vykonani drazby zo dia 26.3.2012
neobsahovala Udaj o najnizSom podani v zmysle § 17 ods. 1 pism. e) ZDD. Jedna sa o Udaje nemajuce
ni¢ spolo¢ného s poziadavkou informovanosti u€astnikov a nesplfujice podmienku, ze by mohli byt



dévodom ujmy vzniklej v pri€innej suvislosti s nimi Zalobkyni. Aj posledny uvedeny dévod bol totiz
jednoznacne naplneny v Oznameni o dobrovolnej drazbe zo dfia 10.5.2012.

O netransparentnosti nemozno hovorit ani v suvislosti s urenim miesta O. ako miesta vykonu drazby.
Tento udaj jednoznacne vyplyva z Oznamenia o dobrovolnej drazbe zo dfia 10.5.2012, notarskej
zapisnice zo dna 20.6.2012 spisanej notarkou JUDr. Martinou Mizikovou, ako aj z Oznamenia o vysledku
dobrovolnej drazby zo dna 20.6.2012.

Dal$ie skutoénosti tvrdené Zalobkyriou, ktoré by mohli byt dékazom o netransparentnosti realizacie
drazby, a to, Ze oznamenie o uskuto€neni drazby sa neuverejnilo na internete a Ze nebolo vyvesené
na dverach drazeného bytu a nebolo oznamené v regionalnych novinach (§ 17 ods. 6, 7 ZDD),
boli vykonanym dokazovanim vyvratené. Zalovany v 2. rade preukazal zverejnenie oznamenia o
pripravovanej drazbe v regionalnom denniku Korzar diia 23.5.2012, ba aj dfia 6.6.2012. Co je v tejto
suvislosti eSte déleZitejSie, tieto skuto€nosti neoznadila Zalobkyria ako odvolaci dévod v podanom
odvolani.

Pre rozhodnutie v preskimavanej veci nie je pravne vyznamny rozsudok Najvyssieho sidu CR sp. zn.
21Cdo 1679/2005 zo dna 11.4.2006. Rozsudok rieSi ina pravnu situaciu, a to nedobrovolnu drazbu
na zaklade iného zakona o verejnych drazbach &islo 26/2000 Zb. platného len v Ceskej republike,
ktora opravruje sud rozSirovat dévody podanej Zaloby o ur&enie neplatnosti nedobrovolnej drazby aj
po uplynuti prekluzivnej lehoty, a dokonca uklada sudu za povinnost rozhodovat o neplatnosti verejne;j
nedobrovolnej drazby nielen na zaklade dévodov, ktoré boli v priebehu konania tvrdené uéastnikmi, ale
aj na zaklade dovodov, ktoré vysli za konania inak najavo, aj ked ich Ziaden z u€astnikov neoznagil.

Prvostupnovy sud vykonal vo veci rozsiahle dokazovanie, pri¢om boli vykonané vSetky dokazy navrhnuté
samotnymi uc€astnikmi. Tito zhodne po vyhlaseni uznesenia o skonceni dokazovania prehlasili, ze
nenavrhuju dalSie doplnenie dokazovania. Tato skutoCnost v sulade s viacnasobnym poucenim
ucastnikov v sulade s § 120 ods. 4 O.s.p., ako aj § 205a ods. 1 pism. ¢) O.s.p. ma za dbsledok, ze ziaden
z Uucastnikov nemdze namietat nedostatone zisteny skutkovy stav. Prvostupriovy sud sa so vSetkymi
nim vykonanymi dékazmi vyporiadal v odévodneni svojho rozhodnutia tak po skutkovej, ako aj pravne;j
stranke, a to aj pokial $lo o dévody tvrdenej neplatnosti drazby uvedené az o uplynuti prekluzivnej lehoty.

Z tychto dévodov odvolaci sud v sulade s § 219 ods. 1 O.s.p. potvrdil rozsudok sudu prvého stupfia
VO veci samej.

Potvrdené boli aj vyroky o nahrade trov prvostupriového konania. Aj v tejto &asti je odvolaci sud
viazany dévodmi podaného odvolania, ktoré spravnost nahrady trov prisidenej Zalovanym v 2. a 3. rade
nespochybriuje. Preto museli byt bez dalSie potvrdené aj tieto

vyroky napadnutého rozsudku.

Uspech v odvolacom konani mali Zalovani. Zalovani v 1. a 3. rade si nahradu trov odvolacieho konania
neuplatnili. Zalovany v 2. rade sice pozadoval pristdit nahradu trov odvolacieho konania, ich vy$ku véak
do rozhodnutia odvolacieho sudu nevygcislil. Preto v sulade s § 151 ods. 1 a § 224 ods. 1 O.s.p. rozhodol
odvolaci sud len o prisudeni nahrady trov odvolacieho konania Zalovanému v 2. rade. Po marnom
uplynuti lehoty 3 pracovnych dni, ked nedosSlo zo strany tohto Zalovaného ku konkretizacii trov pravneho
zastupenia, prestal byt odvolaci sud viazany vyhlasenym rozhodnutim v Casti tykajucej sa nahrady trov,
v dosledku €oho bolo rozhodnuté o nepriznani nahrady trov aj tomuto Zalovanému (§ 1510ds. 2 O.s.p.).

Toto rozhodnutie prijal odvolaci senat Krajského sudu v PreSove v pomere hlasov 3 : 0 (§ 3 ods. 9 zak.
€. 757/2004 Z. z. o sudoch).



Poucenie:

Proti tomuto rozsudku nie je odvolanie pripustné.



