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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Ziline, ako stid odvolaci, v senate zloZzenom z predsedu senatu JUDr. Jozefa Turzu, &lenov
senatu JUDr. Jana Burika a JUDr. Ladislava Mejstrika, v pravnej veci Zalobkyne E. K., nar. XX. XX.
XXXX, bytom F. S. XXX, zastapenej Mgr. Martinom AluSicom, advokatom so sidlom Madacova 1/A,
Ruzomberok, ICO: 37 573 390, proti Zalovanym 1/ Prvéa stavebna sporitelia, a.s., so sidlom Bajkalska
30, Bratislava, ICO: 31 335 004, 2/ Platit sa oplati s.r.o., so sidlom Kosicka 56, Bratislava, ICO: 45
684 618, 3/ Z. C., nar. XX. XX. XXXX, bytom M. XXX, 4/ E. C., nar. XX. XX. XXXX, bytom M. XXX,
zalovani 3/ a 4/ zastupeni JUDr. Zuzanou Medveckou, advokatkou so sidlom O. XXX, F. Z., o neplatnost
drazby s prisluSenstvom, na odvolanie zalobkyne proti rozsudku Okresného sudu Liptovsky Mikulas,
¢.k. 20C/22/2016-247 zo dha 23. 01. 2017, takto

rozhodol:

Rozsudok sudu prvej inStancie potvrdzuje.

Zalovanému 1/, 3/,4/ priznava narok na nahradu trov odvolacieho konania proti Zalobkyni v
plnom rozsahu.

Zalovanému 2/ proti zalobkyni narok na nahradu trov odvolacieho konania

nepriznava.

odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej inStancie podla § 2 pism. a/, § 11 ods. 4,§ 12 0ds. 1,4, 5,6, § 16
ods. 6, § 21 ods. 2, 4 zakona €. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach (dalej len ,zakon“) zamietol
Zalobu Zalobkyne podanu v zakonom stanovenej prekluzivnej lehote k stanovenému okruhu oséb, ktorou
sa domahala ur€enia neplatnosti drazby konanej dia 29. 02. 2016 na zaklade navrhu Zalovaného 1/
z dévodu nezaplatenia splatnej pohladavky (uveru) Zalobkyfhou zabezpe€enej zaloznym pravom K jej
nehnutelnostiam v katastralnom tzemi obce F. S., a to k rodinnému domu supisné Cislo XXX postavenom
na parc. KN - C &. 20/1 o vymere 72 m2 zastavané plochy a nadvoria a k pozemkom parc. KN - C &. 18/1
zahrady o vymere 245 m2, parc. KN - C €. 19/1 zastavané plochy a nadvoria o vymere 40 m2, parc. KN -
C ¢&. 19/2 zastavané plochy a nadvoria o vymere 58 m2, parc. KN - C 19/3 zastavané plochy a nadvoria o
vymere 200 m2, parc. KN - C &. 20/1 zastavané plochy a nadvoria o vymere 72 m2, parc. KN - C &. 20/2
zastavané plochy a nadvoria o vymere 25 m2 zapisanych na LV €. XXX, ktoré nehnutelnosti vydrazili
Zalovani 3/, 4/ a priebeh ktorej drazby bol overeny notarskou zapisnicou N 218/2016, Nz 6915/2016,
NCRIs 7116/2016 spisanou notarskym kandidatom JUDr. Katarinou Vorelovou. Mal za to, Ze ¢o sa tyka
miesta, datumu a €asu drazby drazobnik - Zalovany 2/ tieto urcil tak, aby sa drazby zu¢astnil €¢o najvacsi
po&et zaujemcov, zvolil inzerciu v regionalnych novinach LIPTOVSKO-MIKULASSKO-RUZOMBERSKO
a zabezpedil zverejnenie oznamenia o dobrovolnej drazbe na uradnej tabuli Obce F. S. v obdobi od
22. 01. 2016 do 01. 03. 2016. Oznamenie o drazbe obsahuje zakladné Udaje o prebiehajucej drazbe
a o konkrétnych okolnostiach a podmienkach drazby, prostrednictvom ktorého drazobnik vyhlasuje
konanie o drazbe a zabezpe&uje mu prislu$ni publicitu. Oznamenie spifialo véetky obligatne naleZitosti



stanovené zakonom a pokial Zalobkyha poukazala na to, Ze v iom bolo nespravne uvedené supisné
€. XX namiesto spravneho supisného €isla XXX, tento udaj sa vyskytol iba na jednom mieste, na prvej
strane oznamenia, kde pod tymto udajom na rovnakej strane a aj v celom dalSom texte oznamenia uz
bolo uvedené spravne supisné ¢. XXX, a preto uvadzanou rozdielnostou v oznaceni rodinného domu
nedoslo k zdsahu do prav Zalobkyne ako vlastnicky drazenych nehnutelnosti a jedna sa len o zrejmu
pisarsku chybu. Spravne supisné &islo XXX bolo uvedené aj v inzercii v regionalnych novinach, odkiaf
sa aj samotni Zalovani 3/, 4/ o drazbe dozvedeli. Potencionalni zaujemcovia, tak ako Zalovani 3/, 4/,
sa mali moznost' zu&astnit dvoch kol ohliadky drazenych nehnutelnosti, a preto nemohli byt uvedeni
do omylu, ktoré nehnutelnosti su predmetom drazby. Drazobnik zaistil ohodnotenie predmetu drazby
znaleckym posudkom &. 2/2016, ktory v Ease konania drazby nebol stari ako 6 mesiacov. Znalec v fiom
stanovil vSeobecnu hodnotu dotknutych nehnutelnosti 22 000,- eur, pri¢om tieto sa podarilo vydrazit
za 26 500,- eur, ¢im bolo reSpektované ustanovenie zdkona zakazujuce vydrazenie veci pod cenu,
ak je drazena nehnutelnost zaroven trvalym pobytom diznika. Ak je pre stanovenie vieobecnej ceny
predmetu drazby vypracovany znalecky posudok znalcom zapisanym v zozname znalcov Ministerstva
spravodlivosti SR, splnil si drazobnik vSetky svoje povinnosti v suvislosti s ohodnotenim predmetu
drazby a nie je za beznych okolnosti Ulohu ani pravom drazobnika preverovat Udaje alebo zavery
znaleckého posudku, kedZe nie je osobou odborne spbsobilou a zakonom aprobovanou na to, aby sam
vykonal odhad ceny nehnutelnosti alebo aby prehodnocoval spravnost odhadu znalca. Zodpovednost
za obsah znaleckého posudku znasSa samotny znalec, ktorého povinnostou ho bolo podat riadne a v
ucenej lehote, ucelne, hospodarne a nestranne. Samotna drazba veci obzvlast v pripadoch vykonu
zalozného prava je tym najlepSim indikatorom skuto€nej trhovej ceny, kedZe vdeobecna hodnota uréena
znaleckym posudkom neznamena, Ze sa aj zrealizuje ako cena dosiahnutd na drazbe, resp. kipna
cena. Pokial Zalobkyha mala voc€i znaleckému posudku vyhrady, mala pravo do 10 pracovnych dni od
jeho dorucenia vzniest u draZobnika namietky proti ohodnoteniu predmetu drazby a pripadne aj Ziadat
vyhotovit' znalecky posudok inym znalcom. Zalobkyria vSak toto pravo sliziace na jej ochranu nevyuZila
a pokial' vyvodzovala neplatnost drazby z toho, Ze drazobnik porusil svoje povinnosti postupovat s
odbornou starostlivostou, Zaloba nie je ddvodnd, pretoZze ohodnotenie predmetu drazby bolo vykonané
zakonnym spbésobom. Aj ked' intitut dobrovolnej drazby ma prioritne zabezpe it zaloznému veritelovi
vykon zaloZného prava, a teda uspokojenie jeho pohladavky, ust. § 12 ods. 5 zakona a zabrariuje
zneuzivaniu dobrovolnych draZieb na vydraZenie veci vyrazne pod cenu a takisto vzhfadom na zdsadu
pravnej istoty zvySuje aj pravnu ochranu vydraZzitela. Nakolko nezistil poruSenie ustanoveni zakona,
Zalobu Zalobkyne ako nedbévodnu zamietol a Zalovanym 3/, 4/, priznal proti Zalobkyni vzhfadom na plny
uspech vo veci podla § 255 ods. 1 CSP narok na nahradu trov konania, kedZe si ho uplatnili.

2. Proti uvedenému rozsudku podala v zakonom stanovenej lehote z dévodov podfa § 365 ods. 1
pism. b/, d/, e/, f/ a g/ CSP odvolanie zalobkyfia a Ziadala ho zmenit tak, Ze Zalobe bude v plnom
rozsahu vyhovené. Poukazala na ucel ust. § 11 ods. 4 zakona, ktorym je zabezpedit, aby oznamenie
o konani drazby bolo zverejnené najmenej 15 dni pred jej konanim v periodickej tlaCi vychadzajucej na
uzemi obce, pri€om nesplnenie tejto povinnosti namietala uz na pojednavani 23. 01. 2017, kedZe z fiou
predloZenej mapky, ako aj vytladku novin LIPTOVSKO-MIKULASSKO-RUZOMBERSKO predlozenych
Zalovanym 3/, 4/ vyplyva, Ze tieto su distribuované v Obci F. S. v neparny tyzden, preto nie je zrejmé,
kedy sa noviny vydané 22. 01. 2016 distribuovali. Zalovani splnenie uvedenej povinnosti nepreukazali, a
preto sud na zaklade predlozenych dékazov nemohol rozhodnut spravne, ked napriek svojej povinnosti
sa s touto rozhodujucou skutoénostou v odévodneni nezaoberal, a preto je jeho rozhodnutie arbitrarne.
Drazobnik pri priprave konania drazby nepostupoval s patricnou odbornou starostlivostou a zavaznym
spOsobom porusil ustanovenia zakona, kedZe predmet drazby oznacil nespravnym supisnym ¢&islom,
¢o mohlo bez pochyby vyvolat’ neistotu a zméatok u potencionalnych zaujemcov. V oznameni o drazbe
boli Udaje zmato&né, a tak nebol chraneny zaujem vlastnika nehnutelnosti, aby sa ¢o najvacsi okruh
ludi dozvedel o drazbe a tak bola zabezpeCena €o najvysSia cena. Text oznamenia je rozsiahly a
kazdy zaujemca si hlada udaje o supisnom Cisle, ktoré nema dévod kontrolovat' s dalSimi stranami
oznamenia, pricom dalSimi udajmi je velkost pozemkov a cena. Na zaklade tychto zakladnych udajov
sa rozhoduje, €i investuje viac €asu pre ziskanie informacii. Preto, ak sa zaujemcovia dozvedeli, Ze
za danu cenu je draZeny napr. polorozpadnuty neobyvany dom so supisnym &islom XX namiesto
spravneho XXX, nezistuju si dalSie udaje a stratia zaujem. Preto neobstoji odévodnenie rozsudku, Ze
moznost zu€astnit’ sa ohliadky nehnutelnosti mal kazdy, a preto nemohlo déjst k tomu, aby potencionalni
zaujemcovia boli uvedeni do omylu, kedZe bola oznamena drazba iného domu. Dalej preukazala,
Ze nehnutelnost bola z dévodu jej ohodnotenia v rozpore so zakonom vydrazena pod jej skutoénu
hodnotu, a preto sa ako pévodna vlastnicka domahala aj ochrany reélnej hodnoty vlastnickeho prava k



svojmu majetku podra &l. 20 ods. 1 Ustavy, kedze jeho predajom za cenu vyrazne pod jeho skuto&nu
hodnotu prisSla o vaésiu €ast’ svojho majetku, nez bolo nevyhnutné a potrebné na uhradu jej zavazku,
na ktorého uhradu vytazok z predaja ani nepostaCoval, v ktorej suvislosti poukazala na uznesenie
Ustavného stdu SR PL. US 23/2014 a Najvy$sieho stidu SR 5Cdo 57/2011. Rozdiel medzi znaleckym
posudkom pouzitym na uréenie vyvolavacej ceny a fiou predloZzenym sukromnym znaleckym posudkom
€. 712017 je 10 200,- eur, €o je 46 % z vyvolavacej ceny, €o je rozdiel bez pochyb zasadny, ked
z predloZeného posudku vyplyva, €o pévodny znalec neohodnotil, resp. ohodnotil inak. Preto nebolo
mozné konStatovat, Zze drazobnik pouZil cenu objektivizovanu a nevidiet neprimeranu pohnutku v
nespravne uréenej cene nehnutelnosti, v ktorej suvislosti neobstoji argument sudu, Zze drazobnik nie
je osobou odborne spdsobilou na to, aby prehodnocoval spravnost odhadu znalca, kedZe tym by sa
lahko zbavil svojej zodpovednosti za jeho objednanie, z dévodu, Ze nesie zodpovednost' za vysledok.
Iny vyklad je nepripustny formalizmus popierajuci zmysel zdkona, ktorym je aj ochrana prav vlastnika
draZenych nehnutelnosti ako to konstatovali aj vy3Sie sudy.

3. Zalovany 1/ vo svojom pisomnom vyjadreni k odvolaniu Zalobkyne Ziadal rozsudok sddu prvej
inStancie ako vecne spravny potvrdit. Mal za to, Ze cena nehnutelnosti uréena znaleckym posudkom
zohladiuje su€asny trh a vyvoj cien nehnutelnosti na Slovensku a nijakym spdsobom Zalobkyriu
nepodkodila, ked poslednd novela zakona o dobrovolnych drazbach v § 12 ods. 5 vySla v Ustrety
diznikom, t. j. vlastnikom nehnutefnosti, aby mali moznost podat proti ohodnoteniu namietky, resp.
poZiadat’ o kontrolny znalecky posudok, ktoré pravo Zalobkyfia v stanovenej lehote nevyuZila.

4. Zalovani 3/, 4/ vo svojom pisomnom vyjadreni k odvolaniu Zalobkyne Ziadali rozsudok sudu prvej
inStancie ako vecne spravny potvrdit, v celom rozsahu sa stotoZhujuc s jeho odévodnenim, kedze
so vSetkymi skuto¢nostami, na ktoré poukazuje Zalobkyfia, sa sud nalezite vysporiadal. Z dékazov
predloZzenych draZobnikom - Zalovanym 2/ vyplyva, Ze tento ozndmenie o drazbe v periodickej tladi, a
to v regionalnych novinach LIPTOVSKO-MIKULASSKO-RUZOMBERSKO ¢&. 03/22. januara 2016/20.
ro¢nik zabezpecil, pricom ak Zalobkyha namietala distribuciu novin v zdkonnej lehote, mala povinnost
fou tvrdené skutoCnosti preukazat, ¢o sa v8ak nestalo. Pokial tvrdi, Ze sud sa s touto skuto€nostou
v odbvodneni rozsudku nezaoberal, poukazali na to, Ze jasnym a vystiZznym spdsobom vysvetlil, Ze
Ziadne z ustanoveni zakona poruSené neboli. Z emailovej spravy distributora zo dria 01. 06. 2017, ktoru
predlozili, vyplyva, Ze noviny €. 03 z 22. januara 2016/20. ro¢nik boli v Obci F. S. distribuované, t. j.
roznadané priamo do schranok 23., 24. 01. 2016 a Ze ich zamestnanci maju povinnost noviny rozniest
vzdy cez vikend, do kedy musi byt roznos ukonceny, t. j. v tretom tyZdni, k Comu predlozili kalendar
prehfadu parnych a neparnych tyzdfiov v mesiaci januar 2016, z oho vyplyva, Ze namietka Zalobkyne o
nesplneni povinnosti drazobnika je absolutne nedévodna. Jej tvrdenia ohladne pochybnosti pri predmete
drazby povaZzovali za u€elové, kedZe ako sud uviedol, nespravny udaj supisné €. XX namiesto spravneho
€. XXX, sa vyskytol iba na jednom mieste, kde hned pod tymto udajom na rovnakej strane a v celom
dalSom kontexte oznamenia o drazbe uz bolo uvedené spravne supisné Cislo XXX, z €oho jednoznacne
vyplynulo, o aku drazenu nehnutefnost’ ide, ked potencionalni zaujemcovia sa mali moznost zucastnit
dvoch kol ohliadky, preto nemohli byt uvedeni do omylu, o ktoré nehnutelnosti sa jedna, pretoze vo
vSetkych nasledujucich listinach a inzerciach vratane inzercie v regionalnych novinach boli uvedené
spravne udaje o predmete drazby.

5. Zalobkyna vo vyjadreni k vyjadreniu Zalovaného 1/, 3/, 4/ doplnila, Ze v Zalobe uviedla, Ze nema
vedomost, Zze k zverejneniu podfa ust. § 11 ods. 4 zdkona doslo (obec ani periodicka tlag), teda uplatnila
namietku v€as a bolo na strane Zzalovanych, aby dokazali opak, kedZe nemdze dokazovat' neexistenciu
nieCoho, €o v3ak do rozhodnutia sudu neurobili. K novym dbkazom predloZzenym Zalovanymi 3/, 4/
uviedla, Ze nedokazuju ich tvrdenie, Ze drazba bola riadne zverejnena, kedZe emaily nie su opatrené
podpisom (a to ani elektronickym), ktory by €inil osobu vyhlasujucu to, o sa v emaily nachadza, za
vyhlasenie zodpovednou a navy$e sa nevie, kto ho napisal a i vObec, ked nie je bez vyznamu ani
moznost, Ze dékazy su fabulované Zalovanymi, priCom takyto dékaz méze byt vykonany vzhladom na
ust. § 196 ods. 3 CSP iba svedeckou vypovedou po nalezitom poudceni.

6. Na odvolacim sudom nariadenom pojednavani zastupca Zalobkyne zotrval na svojich vyjadreniach.
Co sa tyka ocenenia nehnutelnosti, poukazal aj na rozhodnutie Najvy$$ieho sidu SR 6Cdo 89/2017,
ako aj na to, Ze ddkazy predloZené na pojednavani Zzalovanymi 3/, 4/ nemali byt vykonané. Dalej uviedol,
Ze v Case, ked bol Zalobkyni doru€ovany namietany znalecky posudok, mala uz k dispozicii znalecky



posudok €. 129/2015, pri¢om rozdiel v cenach v zakonom stanovenej lehote nenamietala z dévodu, Ze
z&kon neustanovuje prekluzivitu prava.

7. Zastupca Zalovaného 2/ sa na pojedndvani taktiez pridrziaval svojich vyjadreni. Poukazal, Ze cena
bola vygenerovana na samotnej drazbe, kde nebol iba jeden zaujemca, ale viaceri, teda sa jedna o
cenu, za ktoru sa redlne nehnutelnosti dali predat. Jedinou povinnostou drazobnika je dat’ vypracovat
znalecky posudok znalcovi, zapisanému v zozname znalcov, ktoru splnil. Doslo k vykonaniu v3etkych
dbkazov, ktoré navrhla Zalobkyha, ked navrh na oboznamenie sa s oznamenim distribu¢nej spolo&nosti
dali Zalovani 3/, 4/ a nie ona, ktord ho namietala, kedZze nebol vykonany pri predbeznom prejednani
veci. Nahradu trov konania si neziadal.

8. Zastupkyna zalovanych 3/, 4/ Zziadala na pojednavani rozhodnutie sudu prvej inStancie ako vecne
spravne potvrdit. Co sa tyka namietok vo vztahu k potvrdeniu distribuénej spolo&nosti, dala na zaloZenie
do spisu jeho original podpisany a opatreny peciatkou uvedenej spolo¢nosti.

9. Krajsky sud, ako sud odvolaci (§ 34 CSP), po nariadeni pojednavania (§ 385 ods. 1 CSP) preskumal
vec v rozsahu vymedzenom v podanom odvolani (§ 379, § 380 ods. 1 CSP) a odvolanim napadnuty
rozsudok sudu prvej inStancie podla ust. § 387 ods. 1 CSP ako vecne spravny potvrdil.

10. Odvolaci sud preskiumanim napadnutého rozsudku, prisluchajuceho spisového materidlu a
vyhodnotenim toho, €o uviedla v ramci odvolacieho konania Zalobkyna, konStatuje, Ze sud prvej
inStancie vo veci samej v dostato&nom rozsahu zistil skuto€nosti potrebné pre posudenie veci a vykonal
potrebné dokazovanie a nasledne dospel k spravnym skutkovym a pravnym zaverom. V tomto smere
sa odvolaci sud v celom rozsahu stotoznil s dévodmi napadnutého rozhodnutia, ktoré v takomto pripade
nie je potrebné opakovat (§ 387 ods. 2 CSP), kedZe ani Zalobkyfia vo svojom odvolani neuviedla
Ziadne skuto&nosti, s ktorymi by sa prvoinstanény sud nevysporiadal a ktoré by boli spdsobilé inak
vyhodnotit zisteny skutkovy stav a prijaté pravne zévery. Z odévodnenia rozhodnutia vyplyva vztah
medzi skutkovymi zisteniami a ivahami pri hodnoteni dékazov na strane jednej a pravnymi zavermi na
strane druhe;j.

11. Na zd6raznenie spravnosti napadnutého rozhodnutia a k odvolacim namietkam Zalobkyne krajsky
sud dopifia, Ze predmetom dokazovania su skutkové okolnosti majice vyznam pre rozhodnutie sudu,
na zaklade ktorych sa strana domaha svojho prava. Civilné sporové konanie je zaloZzené na zasade
kontradiktornosti, t. j. priorizuje sa procesna aktivita strany, ktora je povinna oznacit skutkové tvrdenia
dolezité pre rozhodnutie vo veci a navrhnut na ich preukazanie dékazy (¢l. 8, § 132 ods. 1, § 149 CSP).
Zalobkyfa bola preto povinna preukazat svoje tvrdenia okrem iného aj, Ze nedo$lo podla § 11 ods.
4 zakona k zverejneniu oznamenia o drazbe v periodickej tlaCi s pésobnostou minimalne pre Obec F.
S., na Uzemi ktorej sa nehnutelnosti nachadzaju, t. j. bola zatazena dékaznym bremenom. Z tvrdeni
samotnej Zalobkyne v Zalobe vyplyva, Zze tato nema vedomost, Ze k zverejneniu doslo, t. j. netvrdi,
Ze k zverejneniu nedoslo, €o nijako ani nepreukazuje (minimalne zistovanim u drazitela, resp. obce),
pricom neobstoji jej tvrdenie v priebehu konania, Ze nemohla preukazovat neexistenciu nie¢oho, ¢o sa
nestalo a presunut tak dbkazné bremeno na protistranu, a to z dévodu preukazatelného zverejnenia.
Preto Zalobkyrna dokazné bremeno ohladne svojich tvrdeni neuniesla. Ak strana Zalovanych vzhladom
na uvedené nezatazena dékaznym bremenom aktivne spolupésobila pri objasfiovani skutkového stavu
tym, Zze Zalovani 3/, 4/ uviedli a predlozZili regionalny dennik, v ktorom bolo oznamenie zverejnené a
Zalovany 2/ fakturu za distribuciu regionalnych novin obsahujucich oznamenie, necinia tak z dévodu
presunutia dokazného bremena na nich. Vzhfadom na uvedené neobstoji ani tvrdenie Zalobkyne, Ze
Zalovani nepreukazali, Ze k distribucii regionalnych novin vydanych 22. 01. 2016 aj skuto&ne v zakonnej
lehote doSlo, kedZe vzhladom na uvedené dbékazné bremeno zostava stale na jej strane, a teda ona bola
povinna svoje tvrdenie preukazat, ¢o opatovne neudinila a dékazné bremeno neuniesla. V suvislosti s
uvedenym preto neobstoji ani tvrdenie Zalobkyne o arbitrarnosti odévodnenia napadnutého rozsudku.
Vzhladom na uvedené nebol dévod v priebehu odvolacieho konania sa neoboznamit s oznamenim
distributora regionalnych novin v emailovej, aj listinnej podobe, predlozenych Zalovanymi 3/, 4/, Ze boli
distribuované v obci v drioch 23. 01. a 24. 01. 2016, t. j. v€as (d6kazy neboli predloZzené odvolatelom a
Zalovani nemali povinnost' ich predlozit v konani pred sidom prvej indtancie).

K dalej odvolacej namietke Zalobkyne krajsky sud dopifia, Ze v oznameni o dobrovolnej drazbe su
nehnutelnosti riadne popisané uz v predmete drazby, vratane riadneho supisného &isla rodinného domu
XXX a az nasledne v opise predmetu drazby je v prvom riadku uvedené nespravne Cislo XX, pri¢om uz



hned v nasledujucom riadku je riadne spravne uvedené Cislo XXX, takisto ako je uvadzané v dalsom
texte (€.I. 1, 2, 4 oznamenia), takZe tvrdené skuto€nosti, Ze oznacenie drazeného domu mohlo vyvolat
neistotu a zmatok a stratu zaujmu zaujemcov, kedZe boli uvedeni do omylu, zostali taktieZ v pozicii ni¢im
nepreukazovanych tvrdeni vyvratenych navyse vypovedou Zalovanych, ktori ako aj ostatni za¢astneni
na ohliadkach vedeli, o ktoré nehnutelnosti sa jedna, prihliadnuc aj k tomu, Ze v regionalnom denniku,
z ktorého vychadzali aj Zzalovani 3/, 4/, je supisné Cislo uvedené (takisto ako aj v inych internetovych
inzerciach) spravne, t. j. zo strany zalovaného ako drazitela nedo$lo k poruSeniu povinnosti pri oznaceni
predmetu drazby (§ 17 ods. 1 pism. d/ zakona), t. j. nebola oznamena drazba iného domu.

K dalSej namietke Zalobkyne k nemoznosti formalneho vykladu zakona bez nalezitej aplikacie jeho
obsahu a zmyslu pri ochrane jej vlastnickeho prava k drazenym nehnutelnostiam krajsky std dopina,
Ze zakonna Uprava dobrovolnej drazby, zmyslom ktorej je uspokojenie pohladavky zalozného veritela,
obsahuje jednoznalné ustanovenia na ochranu jej vlastnickeho prava, uvedené v § 12 ods. 5
zakona, ktoré v8ak nevyuzila. Zalobkyfa na rozdiel od draZitela mala vedomost o inom ohodnoteni
nehnutefnosti vzhladom k tomu, Ze v €ase konania drazby mala k dispozicii znalecky posudok &.
129/2015, a preto mohla u neho v zakonom stanovenej lehote vzniest ndmietky proti ohodnoteniu,
pripadne Ziadat' vyhotovit novy znalecky posudok, ¢o v3ak neucinila. V8eobecna cena nehnutelnosti
stanovena v znaleckom posudku je pritom rozhodujuca len pre stanovenie najniZzsieho podania, pri¢om
objektivizovanu hodnotu majetku predstavuje vysledné najvy3sie podanie urobené v ramci viacerych
zaujemcov v priebehu drazby, prihliadnuc aj k tomu, Ze nehnutelnosti boli 3x réznymi znalcami
ohodnotené rozdielne, ked rozdiel v cene urenej znaleckym posudkom predloZzenym Zzalobkyriou
v ramci konania (32 200,- eur) a cenou, za ktoré boli nehnutefnosti vydrazené (26 500,- eur) je
17,17 %. Do pomeru s pravom Zalobkyne na ochranu jej vlastnickeho prava treba dat aj pravo
dobromyselnych vydraZzitelov predmetnych nehnutelnosti, nadobudnuté priklepom vydrazitela, ktori
za ne cenu dosiahnutu drazbou riadne zaplatili a ktori napriek tomu, Ze si riadne splnili vSetky svoje
povinnosti predmetné nehnutelnosti, ktoré nadobudli za u¢elom vyrieSenia si bytovej situacie, uzivat
doposial od terminu udelenia priklepu na drazbe 29. 02. 2016 nemdZzu.

Rozhodnutie Najvy3Sieho sudu SR 5Cdo 57/2011, na ktoré poukazovala Zalobkyfa, nie je na vec
aplikovatelné, kedze neplatnost’ drazby v fiom bola namietana z dévodu nedoru€ovania pisomnosti,
tykajucich sa dobrovolnej drazby vlastnikom nehnutelnosti a nezaistenia ich ohodnotenia zakonnym
spOosobom, kedZe bola vykonana ohliadka iného bytu. Na vec nie je mozné aplikovat ani dalSie
rozhodnutie NajvysSieho sudu SR 6Cdo 89/2017, kedZe neplatnost drazby v fiom bola namietana z
dévodu, Ze v znaleckom posudku urcil znalec cenu drazenych nehnutefnosti 0 24 % niz8iu v porovnani
so znaleckym posudkom vypracovanym tym istym znalcom pred 13 mesiacmi bez toho, Ze by doslo
k realnej zmene cien nehnutelnosti a miesto konania drazby bolo neprimerane od nich vzdialené. Na
vec nie je aplikovatelny ani nalez Ustavného sudu CR Ill. US 384/08, v ktorom vyslovil nazor, ze
v pripade namietok vlastnika nehnutefnosti vzbudzujucich pochybnosti o spravnosti ceny stanovenej
znaleckym posudkom zabezpefenym draZzobnikom mal tento povinnost zabezpe it kontrolny, resp.
revizny posudok a tieto ndmietky mal pri svojom rozhodovani vziat do uvahy aj sud, kedZe nadmietky
Zalobkyfa drazobnikovi nevzniesla. Na vec nie je aplikovatelné ani uznesenie Ustavného stidu SR PL.
US 23/2014 tykajice sa navrhu okresného stdu na zadatie konania o sulade § 7 ods. 2 zékona s &l.
1 ods. 1, &l. 20 ods. 1, 4 Ustavy SR a &l. 1 Dodatkového protokolu z dévodu, Ze na navrh zalozného
veritela sa vykonava drazba bez riadneho exekucného titulu iba na z&klade jeho vyhlasenia o pravosti,
vySke a splatnosti pohlfadavky, ¢im nie je zabezpefena ochrana vlastnika veci, pri¢om nehnutelnosti boli
vydraZené za sumu zodpovedajucu ich skutoénej hodnote (II. US 237/2011).

12. Vychadzajuc aj z tychto skutoCnosti, vysporiadajuc sa s podstatnymi tvrdeniami uvedenymi v
odvolani, krajsky sud rozhodnutie sudu prvej inStancie ako vecne spravne potvrdil, vratane naroku na
nahradu trov prvoinstanéného konania vzhfadom na plny Uspech Zalovanych vo veci.

13. O trovach odvolacieho konania krajsky sud rozhodol podla ust. § 396 ods. 1 CSP v spojeni s ust. §
255 ods. 1 CSP a Zalovanym 1/, 3/, 4/ priznal vzhfadom na plny Uspech vo veci narok na nahradu trov
odvolacieho konania proti Zalobkyni v plnom rozsahu, priCom Zalovanému 2/ proti Zalobkyni narok na
nahradu trov odvolacieho konania nepriznal, kedZe tento si nahradu trov konania neziadal.

14. Toto rozhodnutie prijal senat Krajského studu v Ziline pomerom hlasov 3 : 0.



Poucenie:

Proti tomuto rozsudku odvolanie nie je pripustné.

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 CSP) v lehote 2
mesiacov od dorugenia rozhodnutia odvolacieho sudu opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval
v prvej inStancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie, lehota plynie znovu od doru€enia 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 vSeobecnych nalezitostiach
podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa toto rozhodnutie napada, z
akych dévodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne (dovolacie dévody) a ¢oho sa dovolatel domaha
(dovolaci navrh) (§ 428 CSP).



