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Meno a priezvisko sudcu, VSU:  JUDr. Alena Zahumenska
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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Tren&ine v senate zloZenom z predsednicky senatu JUDr. Aleny Zahumenskej a sudkyn
JUDr. Lubice Bajzovej a Mgr. Martiny Trnavskej v spore Zalobcu J., zastupeného Q., proti zalovanym: 1/
A. zastupenom P., 2/ F. zastupenom P., 3/ W. a 4/ M., zastapenym P., o urenie neplatnosti dobrovolnej
drazby, o odvolani zalobcu proti rozsudku Okresného sidu Povazska Bystrica zo dfia 01. augusta 2016,
¢.k. 6C/400/2015-194, takto

rozhodol:

Rozsudok sudu prvej inStancie potvrdzuje.

Zalovani 1/-4/ maju narok na ndhradu trov odvolacieho konania proti Zzalobcovi.
odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej inStancie zamietol Zalobu, ktorou sa Zalobca proti Zalovanym 1/ -
4/ domdhal ur€enia, Ze dobrovolnd drazba, ktorej predmetom bol subor nehnutefnosti nachadzajucich
sa v katastralnom uzemi W., okres W. a to: a/ iny nebytovy priestor &. X vo vchode X, X. poschodie
(spoluvlastnicky podiel 1/1-ina) v bytovom dome - W. supisné €islo XXXX, na parcele registra C €. XXX/
X - zastavané plochy a nadvoria o vymere 783 m2, podiel priestoru na spolo€nych €astiach a spolo€nych
zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel k pozemku: 288/2559, evidovanych na Okresnom urade W.,
katastralny odbor na LV ¢. XXXX a b/ spoluvlastnicky podiel vo vyske 351/2559 (€ast spoluvlastnickeho
podielu Upadcu pod zapisanym parcelnym &islom X) na pozemkoch parcelach registra C ¢. XXX/X -
zastavané plochy a nadvoria o vymere 499 m2, XXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere 108
m2, XXX - zastavané plochy a nadvoria o vymere 147 m2, evidovanych na Okresnom urade W.,
katastralny odbor na LV ¢. XXXX, ktorého vlastnikom bola spoloénost M., vykonana F. ako draZzobnikom
drfia 04.09.2015 o 13:45 hod., v X., miestnost: M., na navrh obchodnej spolo¢nosti A. zastipenej
V. - komplementarom, je neplatna. Zalobu odévodnil tym, Ze je jedinym spoloénikom a konatelom
spolo&nosti M. ktora je v konkurze, pri€om spravca konkurznej podstaty pristupil k spefiazovaniu majetku
Upadcu tym, Ze poveril predajom majetku drazobnika, teda Zalovaného 2/, ktory ako opravnena osoba
organizuje a vykonava drazby v zmysle zak. €. 527/2002 Z.z. Na zaklade existujuceho zmluvného
vztahu medzi Zalovanym 1/ ako navrhovatelom drazby a Zalovanym 2/ ako drazobnikom sa uskuto&nila
dobrovolna drazba, predmetom ktorej boli nehnutefnosti patriace do vlastnictva Upadcu. Sud prvej
inStancie po pravnej stranke svoje rozhodnutie odévodnil ust. § 3 ods. 1, § 12 ods. 1, § 17 ods. 1 pism.
alazll, § 17 ods. 2, 3, 5 pism. a/ az i/, § 21 ods. 2, 4, § 24 ods. 1, 2 zak. €. 527/2002 Z.z. v zneni
neskorsich predpisov, § 92 ods. 1 pism. d/, ods. 6 zak. €. 7/2005 Z.z. o konkurze a restrukturalizacii.
Sud prvej inStancie konstatoval, Ze Zaloba Zalobcu nie je dévodna. Uviedol, Ze na pokyn Zalovaného 1/
spinil Zalovany 2/ vietky podmienky, ktoré mu uklada zakon o dobrovofnych drazbach. To, Ze sa drazba
uskutoéni zverejnil nielen spésobom ktory mu uklada zékon, ale aj iniciativne inak, aby sa vykonanie
drazby dostalo do povedomia ¢o najvacsej verejnosti. Predmet drazby dal ohodnotit znalcom a drazbu



posudku a napriek tomu nebola drazba vykonana drna 06.03.2015 uspesna. AZ pri opakovanej drazbe
dria 04.09.2015 bola drazba v druhom kole Uspesna, pricom priklep bol udeleny Zalovanymv 3/ a4/ rade,
vydrazenych drazbou zo dfia 04.09.2015 je ta, za ktoru boli nehnutelnosti vydrazené. Dalej uviedol,
Ze v pripade ak znalec J. nepostupoval spravne pri vyhotoveni znaleckého posudku, méze byt za
to postihnuty Ministerstvom spravodlivosti SR, na zaklade staznosti, ktori na znalca podal Zalobca.
Napriek znaleckému posudku J. a napriek odbornému vyjadreniu J. boli nehnutelnosti vydrazené za
sumu niZ8iu ako je suma uvedena v znaleckom posudku a odbornom vyjadreni. Sud prvej indtancie
sa zaoberal otazkou aktivnej legitimacie Zalobcu na vedeni sporu a konstatoval, Ze pokial Zalobca je
na zaklade zmenky rucitefom spolo€nosti M. o znamena, Ze v pripade Ze tato spolognost’ si nesplni
svoje zavazky, musi zavazky za fu splnit Zalobca, ma Zalobca aktivnu legitimaciu na vedeni sporu
preto, lebo v pripade, Ze by sa nehnutelnosti, ktoré si predmetom konania vydrazili za vy$Siu sumu ako
je suma, za ktoru boli vydrazené, malo by to vplyv na vysku zavazku Zalobcu vo vztahu k veritelom
spolognosti M. Vzhladom na skutoénost, Ze Zalovani 1/ az 4/ boli v konani Uspe$ni, Zalobcovi uloZil
povinnost’ zaplatit zalovanym 2/, 3/, 4/ nahradu trov konania a pravneho zastupenia vo vyske 100%.
Zalovanému 1/ nahradu trov konania nepriznal, nakolko tento nahradu trov konania neziadal.

2. Proti rozsudku podal v€as odvolanie Zalobca, ktory navrhol, aby odvolaci sud rozsudok sudu prvej
indtancie zrudil a vec mu vratil na nové konanie a rozhodnutie, resp. aby napadnuty rozsudok zmenil
a Zalobe vyhovel. V podanom odvolani dévodil, Ze po€as celého priebehu spefiaZovania jeho majetku
sa snazil poukazat na skutoCnost, Zze predavané nehnutelnosti su znaéne podhodnotené, na ktoru
skuto€nost' poukazoval aj v konani ako na jeden zo zakladnych argumentov pre uréenie, Ze drazba,
ktorej platnost Zalobou napadol, bola neplatna. Sudu prvej inStancie vytykal, Ze sa s touto argumentaciu
vysporiadal tak, Ze jedinym narokom, ktory podla sudu prichadzal pre Zalobcu do Uvahy, by bola nahrada
Skody proti znalcovi, ktory vyhotovil nespravny znalecky posudok. Mal za to, Ze sud prvej indtancie
Ziadnym spbsobom neprihliadal na Zalobny dévod Zalobcu, ktorym bolo konanie Zalovaného 2/ in
fraudem legis. Ak aj Zalovany 2/ dodrzal pri vykonani drazby vSetky podmienky tak ako ich stanovuje
zakon, Zalobca zastaval nazor, Zze nie je v sulade so zakonom také spravanie drazobnika, kedy sa
predmet drazby ohodnoti zjavne nizS8ou sumou, aku v skuto€nosti predmet drazby ma. Vyslovil nazor,
Ze v pripade, ak mal sud pochybnosti o stanoveni hodnoty jednotlivych predavanych nehnutefnosti,
bolo potrebné v konani vypocéut’ aj znalcov, ktorych znalecky posudok, resp. odborné stanovisko boli
predloZzené do spisu a nasledne by bolo zrejmé, Ze samotny draZobnik dodrzal zakonom stanoveny
procesny postup tykajuci sa spefiaZzovania majetku v ramci dobrovolnych drazieb len formalne, a to
prave konanim in fraudem legis. Mal preto za to, Ze sud prvej inStancie nepostupoval v ramci konania
spravne a jeho rozhodnutie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

3. K podanému odvolaniu sa pisomne vyjadril Zalovany 1/, ktory navrhol, aby odvolaci sud rozsudok
sudu prvej inStancie v celom rozsahu potvrdil. Poukazoval na ust. § 12 ods. 1 ZoDD, z ktorého
vyplyva, Zze kazdy predmet drazby musi byt ohodnoteny, aby bolo mozné zistit' cenu predmetu drazby.
Pokial sa jedna o nehnutefnost, tato musi byt ohodnotena znaleckym posudkom. VSeobecna hodnota
nehnutefnosti bola uréena znaleckym posudkom €. XXX/XXXX vypracovanym znalcom J. zo dha
07.09.2014, a to vo vy8ke 159.686,15 Eur. Uviedol, Ze pokial ide o hodnotu nehnutelnosti bez ohfadu
na vecnu spravnost znaleckého posudku, resp. objektivnost nim stanovenej hodnoty nehnutefnosti ani
pripadny chybny postup znalca pri jeho vypracovani a ani iné pripadné vady znaleckého posudku nie su
dévodom uréenia neplatnosti drazby. Zdéraznil, Ze ohodnotenie predmetu drazby je v ramci draZzobného
konania zverené do ruk znalca ako subjektu odborne spésobilého na vykon tejto Cinnosti (podmienky
vykonavania ktorej sa spravuju prislusnymi pravnymi predpismi). Prave ohodnotenie predmetu drazby
subjektom na to uréenym a odborne sp6sobilym sluZi na zaistenie adekvatneho a realneho ohodnotenia
predmetu drazby. Prave znalec je subjektom zodpovednym za néasledky poruSenia prisluSnych zakonov
pri vykonavani tejto &innosti. Zalovany 1/ mal za to, Ze v pripade, ak je pre urenie vSeobecnej ceny
predmetu drazby vypracovany znalecky posudok znalcom zapisanym Vv zozname znalcov
Ministerstva spravodlivosti SR, splinil si drazobnik vSetky svoje povinnosti v suvislosti s ohodnotenim
predmetu drazby. Nie je povinnostou a ani pravom drazobnika a ani navrhovatela drazby preverovat
Udaje alebo zavery znaleckého posudku. Na podporu svojho tvrdenia poukazal na rozsudok Najvyssieho
sudu CR sp. zn. 21Cdo/1263/2008 zo dfia 28.01.2009, rozsudok Okresného sudu Trenéin sp. zn.
16C/1/2014 zo diia 03.03.2014, rozsudok Krajského sudu v Tren&ine sp. zn. 8Co/59/2013 zo dna
28.10.2013 a uznesenie NajvysSieho sudu SR sp. zn. 3Cdo/233/2010 zo diia 03.10.2013. Poukazoval
na skutoCnost, Ze podla notarskej zapisnice osvedcéujucej priebeh drazby, do za&atia drazby zlozili



bolo uréené vo vySke 178.470 Eur, v zmysle prisludnych ustanoveni zak. €. 7/2005 Z.z. Do pozornosti
sudu dava tiez skutoCnost, Ze ani po trojitej opakovanej vyzve licitatora neboli ani jeden z draZitefov
znizovat vyvolavaciu cenu a aZz na sume 148.500 Eur urobil podanie Zalovany 3/ a Zalovany 4/, ktorym
bol udeleny priklep, kedZe dalSi drazitelia neprejavili ochotu ucinit vysSie podanie. Cena dosiahnuta
vydraZenim sa tak vytvorila prostrednictvom plurality zaujemcov. Priklep licitatora bol udeleny drazitelovi
s najvy8sim podanim, ktorého vyska je nizSia ako vSeobecna cena urCena znaleckym posudkom.
Skuto¢nost, Ze pri existencii troch zaujemcov nebolo urobené vysSie podanie, je podla jeho nazoru
dostato¢nym indikatorom trhu, Ze v danom mieste a ase nebola ochota zaujemcov ponuknut za drazené
nehnutelnosti vy88iu sumu. Na zaklade uvedeného zdoraznil, Ze v konani o ur€enie neplatnosti drazby
by vysluch Zalobcom navrhovaného svedka J. nemal ako dékaz Ziadnu vypovednu hodnotu, nakofko
si zalovany 2/ spinil vSetky zdkonom stanovené povinnosti, a to tym, Zze si objednal vypracovanie
znaleckého posudku u znalca J., ktory je riadne zapisany v zozname znalcov Ministerstva spravodlivosti
SR, pricom Zalovanému 2/ zo Ziadneho ustanovenia ZoDD nevyplyva povinnost preskimavat znalecky
posudok vypracovany takymto znalcom.

4. K podanému odvolaniu sa pisomne vyjadrili Zalovani 3/ a 4/, ktori navrhli, aby odvolaci sud napadnuty
rozsudok ako vecne spravny potvrdil. Uviedli, Ze Zalobca v konani nenavrhoval vykonanie dokazovania
vysluchom znalcov, ktory znalecky posudok, resp. odborné stanovisko boli predloZzené do spisu. V
tejto suvislosti poukazal na ust. § 185 CSP, podla ktorého sud nevykonava dokazovanie bez navrhu
(s vynimkou, ak zakon neustanovuje inak). Ostalo teda v rdmci konania pred sudom prvej inStancie
ni¢im nepreukazané, Ze by predmet drazby mal byt zjavne podhodnoteny ako sa to Zalobca snazi
prezentovat. Bolo vecou procesného ukonu Zalobcu, vykonanie akych dékazov na preukazanie svojich
tvrdeni navrhne. Samotna skutognost, Ze Zalobca sa nestotoZiuje so zavermi znaleckého posudku
vypracovaného osobou riadne zapisanou v zozname znalcov, vedenom Ministerstvom spravodlivosti
SR, na uc&ely konania dobrovolnej drazby, nie je porusenim zékona o dobrovolnych drazbach, ¢o
odbvodriuje neuspech Zalobcu v spore. Uviedol, Ze v rdmci zdmeru opakovane uspesne spefiazit
predmet drazby boli vykonané vsetky nevyhnutné ukony smerujuce k tomu, aby vynos z predaja
nehnutelnosti na drazbe bol maximalny. Skuto€nost, Ze Zalovani 3/ a 4/ nadobudli nehnutelnosti na
drazbe za vydrazenu cenu bola kombinaciou viacerych okolnosti a kone€na cena bola prirodzene
vygenerovana trhom. Zalovani 3/ a 4/ poukazovali na skutoénost, Ze vydraZili nehnutelnosti za u&elom
vykonu svojej podnikatelskej Cinnosti. Ako podnikatelia nehnutelnosti dlhodobo pred drazbou uZivali
na zéklade najomnej zmluvy, uzavretej eSte s Upadcom, ktora pokracovala aj po vyhlaseni konkurzu
na majetok Upadcu. Nehnutelnosti poznaju a mali zaujem tieto nadobudnut do svojho vlastnictva
za redlnu trhovu hodnotu. Za ucelom uhrady ceny dosiahnutej drazbou Cerpali Zalovani 3/, 4/ uver
z pefiazného Ustavu zabezpedeny zaloZznym pravom k ich inému nehnutelnému majetku. Zo strany
Zalovanych 3/, 4/ neslo o nijaké Spekulativhe nadobudnutie vliastnickeho prava k nehnutelnostiam, o
tieto mali dlhodoby zaujem a tieto riadne nadobudli v dobrovolnej drazbe. Pred ugastou na drazbe si v
ramci svojich moznosti a dostupnych informacii preverili splnenie vietkych zdkonnych podmienok pre
realizaciu drazby zo strany Zalovaného 2/ a nehnutefnosti nadobudli v dobrej viere, Ze ich vlastnicke
pravo je nespochybnitelné.

5. K podanému odvolaniu sa pisomne vyjadril Zalovany 2/, ktory Ziadal rozsudok sudu prvej indtancie
ako vecne spravny potvrdit. Vo vztahu k znaleckému posudku a ohodnoteniu drazenej nehnutefnosti
poukazal na rozhodnutie Najvy$sieho sudu Ceskej republiky sp. zn. 21Cdo/1263/2008 zo dfia
28.01.2009, Najvyssieho sudu SR sp. zn. 3Cdo/233/2010 zo diia 03.10.2013, Krajského sudu v PreSove
sp. zn. 8Co/59/2013 zo dia 28.10.2013, Okresného sudu Trené&in zo dfia 03.03.2014 sp. zn. 16C/1/2014,
Okresného sudu Piestany sp. zn. 5C/251/2013 zo dfia 16.06.2014. Uviedol, Ze z platného a uc€inného
znenia § 12 ZoDD, ako aj z ustalenej judikatury vSeobecnych sudov je zrejmé, Ze zaistenim vykonania
ohodnotenia nehnutefnosti J. znalcom v odbore stavebnictvom, v odvetvi pozemné stavby, odhad
hodnoty nehnutelnosti, si Zalovany 2/ ako drazobnik riadne splnil svoju zakonnu povinnost. Navyse
vysledky znaleckého skumania, ktoré Zalobca namieta, nie su relevantné z hladiska posudzovania
sporu o neplatnost’ drazby, kedZe urCenie vySky vieobecnej hodnoty predmetu drazby neméze mat
za nasledok neplatnost drazby. Zdoraznil ten kfu€ovy fakt, Ze najlepdim indikdtorom skuto€nej trhovej
ceny je prave samotna drazby. Az samotny vysledok drazby mbéze odpovedat na otédzku, aki ma
nehnutefnost hodnotu, za ktoru méze byt predana. Zo samotného vytazku dosiahnutého drazbou,
ako aj priebehu prvého a druhého kola drazby je zrejmé, Ze predstavy Zalobcu o vSeobecnej hodnote



nehnutelnosti nekoreSponduju s realitou. O¢akavania Zalobcu nemozno zamiefiat s realnym dopytom.
Cena dosiahnuta vydraZenim predstavuje trhovu (realnu) cenu draZzenej nehnutelnosti a je vysledkom
dopytu a ponuky vztahujucich sa na drazenu nehnutefnost’ v danom €ase, mieste a za danych okolnosti.

6. Zalobca s pravnym nazorom Zalovaného 2/, uvedenym v jeho vyjadreni k odvolaniu, nesuhlasil a
v jednotlivych podrobnostiach poukazoval na skutoénosti a dovody uvedené v odvolani Zalobcu, a to
najma v Casti tykajucej sa stanovenia hodnoty draZenych nehnutefnosti s poukazom na stanovenie
hodnoty odbornym vyjadrenim J.. Q., resp. jej znaleckym posudkom, ktory bol v konani predloZeny.

7. Zalovany 1/ v pisomnom vyjadreni k vyjadreniu Zalovaného 2/ uviedol, Ze sa stotoZzfiuje s argumentami
uvedenymi vo vyjadreni Zalovaného 2/ k odvolaniu Zalobcu.

8. Zalovany 2/ k vyjadreniu Zalobcu podanému k vyjadreniu Zalovaného 2/ k odvolaniu Zalobcu proti
rozsudku nadalej trval na svojom vyjadreni zo dfia 22.11.2016 s tym, Ze ma za to, Ze napadnuty rozsudok
sudu prvej indtancie je vecne spravny.

9. Krajsky sud ako sud odvolaci vec preskumal podfa § 380 ods. 1 CSP bez nariadenia odvolacieho
pojednavania podfla § 385 ods. 1 CSP a dospel k zaveru, Ze napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie
je potrebné ako vecne spravny potvrdit podla § 387 ods. 1 CSP, pricom v navaznosti na § 387 ods. 2
CSP odvolaci sud v celom rozsahu poukazuje na vecne spravne odévodnenie sudu prvej inStancie, s
ktorym sa v celom rozsahu stotoZiuje.

10. Sud prvej inStancie v prejednavanej veci vykonal dostato¢né dokazovanie, vec po pravnej stranke
spravne posudil a v kone¢nom désledku aj spravne vo veci rozhodol.

11. Odvolaci sud sa v plnom rozsahu stotoZfiuje s konStatovanim sudu prvej inStancie vo vztahu k
namietke ohladom hodnoty drazenych nehnutefnosti zo strany Zalobcu, ktora sa v
prejednavanej veci ukazala ako nedévodna. V tomto kontexte odvolaci sud poukazuje na tu skutoénost,
Ze namietka ohfadom znaleckého posudku, ktory mal podla nazoru Zalobcu podhodnotit cenu drazenej
nehnutelnosti, nie je vyznamna. V tejto suvislosti odvolaci sud dodava, Ze ani znalecky posudok
zabezpec&eny drazobnikom nie je priamym uréenim ceny predmetu drazby, pretoze tato cena sa tvori ako
prieseCnik dopytu a ponuky priamo na drazbe. V prejednavanej veci ako vyplyva z obsahu spisu sudu
prvej inStancie sa drazby zu&astnili traja u€astnici drazby, ktori urobili aj podania, pri€¢om draZobnikovi
s najvy$8im podanim bol udeleny priklep. Je teda zrejmé, Ze samotna cena sa tvorila priamo na drazbe
a vyjadrovala aktualnu ponuku a dopyt predmetnej nehnutelnosti, pricom nikto z pritomnych zaujemcov
nemal zaujem ziskat nehnutefnost’ za vy38iu cenu. Preto aj s prihliadnutim na tuto skuto€nost' bol
spravny postup sudu prvej instancie, ktory Zalobu ako nedévodnu zamietol.

12. O nahrade trov odvolacieho konania bolo rozhodnuté podfa § 396 ods. 1 v spojeni s §
255 ods. 1 CSP tak, Ze v odvolacom konani UspeSnym Zalovanym 1/ az 4/ bola priznana plna nahrada
trov voci Zalobcovi, ktory v odvolacom konani Uspech nemal. V nadvaznosti na ust. § 262 ods. 1 CSP
o naroku na ndhradu trov konania rozhodne aj bez navrhu sud v rozhodnuti, ktorym sa konanie konéi,
pricom v navaznosti na § 262 ods. 2 CSP o vySke nahrady trov konania rozhodne sud prvej inStancie
po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie kon¢i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny
uradnik.

13. Rozhodnutie bolo senatom Krajského sudu v Trencine prijaté jednohlasne.
Poucenie:

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 CSP), v lehote
dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu opravnenému subjektu na sude, ktory
rozhodoval v prvej inStancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie, lehota plynie znovu od dorucenia
opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy (§ 427 ods. 1 CSP).

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastupeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP).



V dovolani sa popri vdeobecnych nalezitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje,
v akom rozsahu sa rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne
(dovolacie doévody) a ¢oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh) (§ 428 CSP).



