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UZNESENIE

Najvyssi sud Slovenskej republiky v spore zalobkyne T. C., byvajicej v S., X. XXX, zastipenej
Advokatskou kancelariou STEHURA & partners, v.0.s., so sidlom v Cadci, Frana Krala 2080, proti
zalovanym 1/ ENERGETIKA TURZOVKA, s.r.0., so sidlom v Turzovke, Stred 409, ICO: 31 619 436,
2/ F. M., byvajicemu v C.Y,, M. XXXX/XX a 3/ Adventuris, s. r. 0., so sidlom v Bratislave, Zamocka
3, ICO: 43 933 742, zastupenej JUDr. Michalom Kovaéom, advokitom, so sidlom v Ziline,
Sladkovicova 9, o neplatnost’ dobrovolnej drazby, vedenom na Okresnom sude Cadca pod sp.zn.
14C/31/2019, o dovolani Zalobkyne proti rozsudku Krajského sudu v Ziline z 29. oktébra 2020 sp.zn. 10
Co/74/2020, takto

rozhodol:

Rozsudok Krajského sudu v Ziline z 29. oktobra 2020 sp.zn. 10 Co/74/2020 a rozsudok Okresného
stdu Cadca z 20. janudra 2020 ¢. k. 14C/31/2019-256 zr u § u j e a vec vracia Okresnému stidu Cadca
na d’alSie konanie.

Odovodnenie

1. Okresny std Cadca (dlalej len ,sGd prvej indtancie”) rozsudkom z 20. janudra 2020 &. k.
14C/31/2019-256 zalobu o neplatnost’” dobrovolnej drazby zamietol, zalovanym 1/, 2/ a nahradu trov
konania nepriznal a zruiil neodkladné opatrenie nariadené uznesenim Okresného sudu Cadca z 20. jina
2019, €. k. 14C/31/2019-39.

1.2. V dovodoch rozhodnutia mimo iného uviedol: “ 46. Zalobkyfa uviedla, Ze podla § 11 ods. 1 zakona
o dobrovolnych drazbach musi byt miesto drazby uréené draZzobnikom po dohode s navrhovatelom
drazby tak, aby nebola obmedzena moznost’ ucasti na drazbe. Citované ustanovenie treba vykladat’ tak,
ze miesto drazby treba urcit’ s prihliadnutim na predmet drazby tak, aby sa na nej zii€astnilo ¢o najviac
zaujemcov (pod pojmom ucast’ na drazbe v citovanom ustanoveni tak treba rozumiet’ i€ast’ drazitelov,
nie verejnosti), ktori maji zaujem drazit’ prave tento predmet, a aby sa tak mohol dosiahnut’ ¢o najvyssi
vytazok drazby. Poukézala na a rozhodnutie Krajského sudu v PreSove zo dna 22.11.2011, sp. zn.
6Co/108/2011 a na rozsudok Najvyssieho sudu Slovenskej republiky z 24. oktobra 2013 sp. zn. 4 Cdo
100/2012, ktory bol zverejneny v Zbierka stanovisk NS a stidov SR 10/2014 pod €. 138. V danej veci
bol predmetom drazby byt v kat. Giz. S.. S. je mesto nachadzaju sa ned’aleko okresného mesta Cadca a

.....



o¢akavat’ z miest Zilina, Cadca a okolia (napriklad aj z okruhu tam posobiacich realitnych kancelarif).
Nie je jej jasné, pre¢o za miesto drazby urcil prave mesto Bratislava, vzdialené viac ako 200 km cesty od
S., kde uz z hladiska vzdialenosti a s tym spojenej Casovej straty nemozno ocCakavat’ dostavenie sa
t.j. z miest Cadca, Zilina a okolia.

47. Zalovany v rade 3/ postavil svoju argumenticiu na tom ziklade, e s spoloénostou s
celoslovenskou pdsobnostou. Pokial’ sa nehnutelnost’ nachadza napr. na vychode Slovenska, drazba
prebieha tam, kde je nehnutelnost. Inak drazbu realizuje spravidla v Bratislave, kde je aj sidlo
spolo¢nosti, ako aj z titulu kiipnej sily. V dalSom sud poukazuje na odsek 5 tohto odévodnenia, kde je
podrobne uvedena argumentacia zalovaného v rade 3/.

48.Pokial’ sa tyka rozsudku Krajského sudu v PreSove zo dna 22.11.2011, sp. zn. 6Co/108/2011,
ktorého pravny nazor bol potvrdeny rozsudkom NajvySSieho sudu Slovenskej republiky z 24. oktobra
2013 sp. zn. 4 Cdo 100/2012, sud je rovnakého nazoru ako zalovany v rade 3/, Ze v danom pripade islo
o ind situaciu, ako v prejednavanej veci. V citovanom rozsudku krajského sudu i§lo o situdciu, kde sa
nehnutelnost’ nachadzala v PreSove a draZba sa konala v Cachticiach, ktoré st vzdialené cca 300 km od
miesta nehnutelnosti. Za miesto konania bola teda ur¢end mald obec vzdialena niekolko stoviek
kilometrov od miesta, v ktorom sa nachadzala drazena nehnutelnost’ a ur¢ena bez akéhokolvek zjavného
a rozumne odévodneného dévodu, z ktoré¢ho by bolo zrejmé ulahcenie ucasti na drazbe a naplnenie
samotného ratio legis zakona o dobrovolnych drazbach. Na drazbe sa nezacastnil nikto okrem
zalovanych v 2. a 3. rade. Sti¢asne doSlo v danom pripade aj k pochybeniu licitatora, ktory uzamkol
drazobni miestnost, ¢im porusil ustanovenia zakona o dobrovolnych drazbach, ked’Zze drazba je
pristupnd verejnosti.

49. V prejednavanej veci sud konstatuje, ze vzdialenost’ miesta, kde sa konala drazba, bolo primerané
miestu, kde sa nehnutelnost’” nachadza. Mesto Bratislava nie je odlahlé miesto, ku ktorému by bol
stazeny pristup pre skutoénych zaujemcov o kipu nehnutelnosti. Drazba sa konala v hlavnom meste
Slovenskej republiky, ktoré je dostupné ¢i osobnou dopravou alebo verejnou dopravou, je to mesto,
ktoré pozna snad’ kazdy obcan a nie je potrebné napr. cez vyhladavace zistovat, kde sa toto mesto
nachadza. Zaroveil bol aj ¢as drazby stanoveny tak (10:45), aby sa mali moznost bez nejakych
obmedzeni dostavit’ sa aj zaujemcovia z inych miest ¢i obci. Zaroven je Bratislava aj sidlom zalovaného v
rade 3/ ako drazobnika, pricom ten ozrejmil sposob vyberu miesta drazby aj tym, Ze spravidla sa drazby
konaji v Bratislave (pokial’ teda nejde o nehnutel'nosti nachadzajice sa na vychode Slovenska), ako aj z
titulu kupnej sily. Na drazbe sa zagastnilo 5 zaujemcov, ktori boli z Bratislavy, Cadce a Ziaru nad
Hronom, preto nemozno konstatovat’, Ze by vyberom miesta drazby bola obmedzena ucast na drazbe.
drazbe aj na webovych strankach a v miestnom periodiku. Takto sa o drazbe dozvedel aj zalovany v
rade 2/, ktory je z Cadce a napriek tomu sa o drazbe dozvedel a nemal problém cestovat’ do Bratislavy,
aby sa drazby zuc€astnil. Spravne poukazal zalovany 3/ na to, Ze namietky Zalobkyne by boli snad’
dovodné, keby nehnutelnost’ nachadzajuca sa v Bratislave drazila v Turzovke, ale nie naopak.*

2. Krajsky sud v Ziline na odvolanie Zalobkyne rozsudkom z 29. oktobra 2020 sp.zn. 10 Co/74/202027
rozsudok stdu prvej inStancie potvrdil, zalovanej 3/ vo¢i zalobkyni priznal plny narok na nahradu trov
odvolacieho konania a vo vztahu medzi zalovanymi 1/ a 2/ a Zalobkyniou rozhodol o nepriznani naroku
na nahradu trov odvolacicho konania.

2.1. K uplatnenému odvolaciemu dévodu o stanoveni miesta realizacie drazby poznamenal, Ze : 35.Sud
prvej inStancie pritom - vo vztahu k zéasadnej odvolacej ndmictke o mieste konania drazby -
pomenoval/oznacil komplex doévodov, ktoré vo svojom sthrne presvedCivo opodstatiuju zaver, Ze
miesto konania drazby bolo zvolené za legitimnym ucelom zabezpecit' ¢o najviac zaujemcov (ktori
skuto¢ne pochadzali z réznych regionov) o drazbu (o je v kone¢nom dosledku v prospech zalobkyne),
pricom kupna sila obyvatel'stva je v bratislavskom regione, mimo ramca rozumnej pochybnosti,
preukazatelne/markantne vys$ia nez v S., sucasne ide o miesto dostupné pre akychkolvek zaujemcov o
taka (nie bezni/kazdodennu) skutoénost, akou je drazba bytu (¢oho ddkazom je napokon i miesto
trvalého pobytu vydrazitela), v takej miere, ze nespdsobuje stazenie Ucasti drazitelov. Ako spravne
argumentoval zalovany 3/, vyslovene ucelovym je v danej suvislosti odkaz odvolatel’ky na rozhodnutie
NS SR sp.zn. 8Cdo58/2018, nakolko toto (rozhodnutie) smerovalo len k zruSeniu rozsudkov nizsich



sudov, ktoré (praveze) urCili neplatnost’ drazby len s poukazom na urciti vzdialenost’ draZenej
nehnutelnosti od miesta konania drazby, t.j. bez zaoberania sa konkrétnymi okolnostami danej veci - ¢o
nekore§ponduje procesnému stavu sudenej veci. 36. Zotrvanie Zalobkyne na svojom stanovisku, v
zmysle ktorého drazitel' mal urcit’ miesto drazby s ohl'adom na regionalnu vzdialenost/prepojenost’ nie je
sposobilé kvalifikovane vyvratit/spochybnit’ raciondlne vystavané dovody (vysSie prezentovanej)
konstrukcie/ivahy okresného sudu. Inymi slovami, v porovnani s vecnymi doévodmi vyslovenymi
sudom prvej in§tancie postrada odmietavy postoj zalobkyne redlny zaklad. Zalobkyfa totiz nepreukézala,
7e by miesto konania drazby bolo motivované inym cielom, nez dosiahnut’ vyssi pocet zdujemcov o
drazby, resp. realizovat drazbu vo finan¢ne najstabilizovanejSom regione Slovenska, t.j. so snahou
maximalizacie uspeSnosti/'vynosu drazby a naopak, zalobkyna nepreukazala, Zze by v pripade konania
drazby v regione Turzovky boli dané predpoklady pre vys$iu UspeSnost’ drazby. Fakticky
nepochopitelnym je v danej spojitosti argument Zalobkyne, Zze zvoleny miestom drazby bola vyli¢ena
ucast’ "SirSej verejnosti”.*
3. Proti uvedenému rozsudku odvolacicho sudu podala Zalobkyna (dalej aj “dovolatel’ka™) dovolanie
uplatnenim dovolacieho dévodu v zmysle § 421 ods. 1 pism. a/ Civilného sporového poriadku (d’alej len
,»CSP*), ktory oddvodnila tym, ze odvolaci sud sa pri rieSeni pravnej otazky [¢i je urenie neprimerane
vzdialeného miesta konania drazby od draZzenej nehnutelnosti na byvanie (cca 230 km) zo strany
drazobnika obmedzenim moznosti ucasti zdujemcov na drazbe a teda v rozpore s ustanovenim § 11 ods.
1 zakona ¢. 527/2002 Z. z.?] odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe dovolaciecho stdu, ktort
predstavuje rozsudok Najvyssieho sudu Slovenskej republiky z 24. oktobra 2013 sp.zn. 4Cdo 100/2012
publikovany v Zbierke stanovisk najvy$sSieho sudu a rozhodnuti stidov Slovenskej republiky ¢. 10/2014
pod ¢. 138 (R 138/2014), jeho prévna veta znie: ,,Dobrovolna drazba (§ 2 pism. a/ zdkona 527/2002
Z.z. o dobrovolnych drazbach) ma byt verejna tak z hl'adiska moznosti Gcasti vSetkych potencidlnych
zaujemcov o draZenie, ako aj z hladiska ucasti verejnosti. Pristup verejnosti do draZobnej miestnosti
nesmie byt obmedzeny tak, aby musela prekonat’ prekazku sposobili odradit’ ju od vstupu do tejto
miestnosti. Ak ide o dobrovolni drazbu nehnutelnosti urcenej na byvanie, je spravidla v rozpore s
poziadavkou primeranosti a vhodnosti stanovenia podmienok drazby také urcenie miesta konania drazby,
ktoré¢ v dosledku jeho neprimerane velkej vzdialenosti od drazenej nehnutelnosti obmedzi moznost
ucasti na drazbe tych zaujemcov, pre ktorych moze byt geograficka poloha nehnutelnosti rozhodujica.
Odvolaci sud zalozil svoje rozhodnutie na pravnom nazore (potvrdzujuci nazor sudu prvej inStancie) s
ktorym dovolatel’ka nesuhlasi, Ze ur€enie vzdialeného miesta konania drazby v tomto pripade nepovazuje
za porusenie ustanovenia § 11 ods. 1 zdkona o dobrovolnych drazbach, Ze nedoSlo k stazeniu ani k
obmedzeniu ucasti drazitelov na drazbe. Odvolatel’ka povazuje za nespravny pravny nazor odvolacieho
sudu, ze samotna vzdialenost’ (priblizne 230 km) miesta konania drazby (Bratislava) od miesta, kde sa
drazené nehnutelnosti nachadzaja (S.), v danom pripade nemala za ciel’ znemoznit’ ¢i zmarit’ u¢ast’ na
drazbe. Pravne zavery odvolacieho sudu sa odklanaju od zaverov judikatu R 138/2014, v zmysle ktorého
predmet drazby a ¢i je geografické umiestnenie predmetu drazby rozhodujicim kritériom pre urcenie
okruhu zaujemcov, a tym aj miesta drazby. V pripadoch drazby bytov (nehnutelnosti na byvanie) mozno
zo skusenosti usudzovat, Ze zaujemcami o ich kapu su spravidla obyvatelia okolitych miest, ¢i obci,
ktori v danom regione Zziji, pracuju a maju rodinné zizemie, a len v mensej miere osoby zo
vzdialenejSich miest, ktoré by sa do tohto regionu pripadne prestahovali. To samozrejme automaticky
nemusi znamenat, ze by sa mala drazba konat’ vzdy v obci, v ktorej sa nehnutelnost’ nachadza. V
danom pripade bol predmetom drazby byt v katastralnom tuzemi S., ktory sa nachadza v blizkosti
drazitelov dal o€akéavat’ z tychto miest a ich okolia. Neda sa sthlasit’ so sudmi, Ze miesto drazby, hoc je
nim hlavné mesto Slovenskej republiky, spliia kritérium redlnej moznosti Gi¢asti na drazbe v zmysle § 11
ods. 1 zékona o dobrovolnych drazbach. Dovolatel’ka zastdva pravny nazor, ze ur¢enim vzdialenejSicho
miesta konania drazby drazobnik st’azil u¢ast’ drazitelov z oblasti, v ktorej sa ich i¢ast’ dala ocakavat’ a
tym obmedzil ich ucast’ na drazbe. Také konanie malo vplyv na dosiahnuty vytazok z drazby a tym aj na
realne prava Zzalobkyne. Konajuce sudy na zisteny skutkovy stav nespravne aplikovali judikat R
138/2014, od tohto rozhodnutia dovolacicho stidu sa odchylili. Jeho spravnou aplikaciou bolo mozné
vyvodit existenciu namietaného dovodu neplatnosti drazby. Ustanovenie § 11 ods. 1 zikona o



dobrovolnych drazbach sa ma vykladat’ tak, Ze miesto drazby sa urduje s prihliadnutim na predmet
drazby, aby sa na nej zaCastnilo ¢o najviac zaujemcov (drazitelov, nie verejnosti), ktori maji zadujem
drazit’ prave tento predmet a aby sa dosiahol ¢o najvy$si vytazok drazby. Vzhl'adom na uvedené
dovolatel’ka navrhla zru§it’ rozhodnutia sidu prvej inStancie a odvolacicho stidu a vec vratit’ sudu prvej
inStancie na d’al§ie konanie. Navrhla odlozit’ i pravoplatnost’ rozhodnutia odvolacicho sudu.

4. Zalovana 1/ sa k dovolaniu zalobkyne pisomne nevyijadrila.

5. Zalovany 2/ vo vyjadreni k dovolaniu uviedol, Ze zotrvava na doterajSich svojich stanoviskach,
rozhodnutia sidov povazuje za zakonné a dovolanie navrhuje odmietnut’.

6. Zalovana 3/ k dovolaniu Zalobkyne uviedla, ze dovolanie povazuje za procesné nepripustné ohl'adne
vymedzenia dovolaciecho dovodu v zmysle § 421 ods. 1 pism. a/ CSP. Poukézala na to, ze odlisné
skutkové okolnosti tohto pripadu vylucuju aplikaciu judikatu R 138/2014, v ktorom sa drazby zucastnili
len dvaja zalovani ako manzelia, nikto iny sa drazby nezucastnil, drazend nehnutelnost’ sa nachadzala v
krajskom meste PreSov a drazba sa konala bez rozumného dévodu v obci Cachtice, vzdialenej od mesta
Presov 300 km. V danom pripade doslo i k obmedzeniu, resp. znemozneniu tc€asti na drazbe (vykazanie
manzelky Zalobcu z drazobnej miestnosti a nasledne k uzamknutiu drazobnej miestnosti). V tejto veci sa
drazby zugastnilo 5 0s6b (jeden zo Ziaru nad Hronom, jeden z Cadce a traja z Bratislavy), drazobnik
urobil vSetko, aby informovanost o mieste a ¢ase konania drazby a moznost pripadnych ucasti
zaujemcov o drazbu bola ¢o naj§ir§ia. Zalovany 3/ ako drazobnik ma celoslovenski posobnost’ a drazby
realizuje v mieste, kde sa nehnutelnost’ nachadza, ale aj v mieste svojho sidla v Bratislave. Po zvazeni
vSetkych aspektov sa drazobnik rozhodol v tejto veci drazbu realizovat’ 6. marca 2019 v Bratislave, s
ohl'adom na va¢si potencialny zaujem realitnych spolo¢nosti, ktoré maji celoslovenskil posobnost’ a aj z
dévodu znizenia vysokych nakladov na realizaiciu drazby. Drazobnikovi je znama sociadlnoekonomicka
situacia v meste S., od ktorej si nemohol dévodne slubovat’, Ze ur¢enim miesta drazby v S. by dosiahol
vacs§i poCet zaujemcov o drazbu ako napr. v Bratislave. Miesto drazby v S., by naopak podla sklisenosti
okruh potencionalnych zaujem, zabezpecil informovanost’ o realizacii drazby cez elektronické média na
webovej stranke svojej spolo¢nosti K..T..X., na strankach K..S..X. a K.H..W..X., zaroven objednal
inzerciu v periodiku spoloénosti REGIOPRESS, s.r.0. ,,Kysucko - Cad¢iansko- Kysuckonovomestsko®.
Ur¢enim miesta drazby v Bratislave nebola v Ziadnom smere obmedzend moznost’ kohokol'vek zu¢astnit’
sa drazby. Hypotéza dovolatelky, Ze bola obmedzena ti¢ast’ na drazbe zdujemcov z miest Zilina, Cadce a
ich okolia, je nepodlozené tvrdenie. Vzhladom na uvedené navrhla, aby dovolaci sid dovolanie
zalobkyne odmietol a priznal jej nahradu trov dovolacieho konania.

7. Najvyssi sud Slovenskej republiky (d’alej len ,,najvyssi sud*) ako sud dovolaci (§ 35 CSP) po zisteni,
ze dovolanie podala v stanovenej lehote (§ 427 ods. 1 CSP) strana zastipena v stlade so zadkonom (§
429 ods. 1 CSP), v ktorej neprospech bolo napadnuté rozhodnutie vydané (§ 424 CSP), bez nariadenia
pojednavania (§ 443 CSP) zistil, Ze dovolanie zalobkyne v zmysle § 421 ods. 1 pism. a/ CSP je pripustné
a preto v d'alSom skamal, ¢i je opodstatnené.

8. V danom pripade dovolatelka vyvodzuje pripustnost’ svojho dovolania z dévodu nespravneho
pravneho posudenia veci vychadzajuc z ustanovenia § 421 ods. 1 pism. a/ CSP, v zmysle ktorého je
dovolanie pripustné proti rozhodnutiu odvolaciecho sudu, ktorym sa potvrdilo alebo zmenilo rozhodnutie
sudu prvej inStancie, ak rozhodnutie odvolacieho stidu zaviselo od vyrieSenia pravnej otazky, pri ktorej
rieSeni sa odvolaci stid odklonil od ustélenej rozhodovacej praxe dovolacieho sudu.

8.1. Pravnym posudenim veci treba povazovat c¢innost sudu spocivajicu v podradeni zisteného
skutkového stavu prislusnej pravnej norme, ktora vedie sud k zaveru o pravach a povinnostiach
ucastnikov pravneho vztahu. Sud pri tejto Cinnosti rieSi pravne otazky (questio juris). Ich rieSeniu
predchadza rieSenie skutkovych otazok (qustio fakty), teda zistenie skutkového stavu. Pravne postudenie
je vSeobecne nespravne, ak sa sud dopustil omylu pri tejto ¢innosti, t. j. ak posudil vec podla pravnej
normy, ktora na zisteny skutkovy stav nedopadé alebo spravne ur¢ent pravnu normu nespravne vylozil,
pripadne ju na dany skutkovy stav nespravne aplikoval.



8.2. Pre pravnu otazku, ktort ma na mysli § 421 ods. 1 pism. a/ CSP, je charakteristicky ,,odklon* jej
rieSenia, ktoré zvolil odvolaci sud, od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho sudu. Ide tu teda o
situaciu, v ktorej dovolaci sud uz urciti pravnu otdzku vyriesil, rozhodovanie jeho senatov sa ustalilo na
zvolenom rieSeni tejto otazky, odvolaci sud sa vsSak svojim rozhodnutim odklonil od ,ustilencj
rozhodovacej praxe dovolacieho studu®.

8.3. Otazka relevantnd v zmysle § 421 ods. 1 pism. a/ CSP musi byt procesnou stranou nastolena v
dovolani (a to jasnym, ur€itym a zrozumitelnym spoésobom). Dovolatela z hl'adiska obsahu podstatnej
dovolacej argumenticie hladala odpoved na otdzku, Ci je urCenie neprimerane vzdialeného miesta
konania drazby od drazenej nehnutelnosti (cca 230 km) urcenej na byvanie zo strany draZobnika
obmedzenim moznosti uc¢asti zaujemcov na drazbe a teda v rozpore s ustanovenim § 11 ods. 1 zakona
¢. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach?

8.4. Podla § 11 ods. 1 zékona ¢. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach v zmeni u¢innom ku ditu
konania drazby, miesto, ditum a Cas zaCatia drazby musia byt uréené drazobnikom po dohode s
navrhovatelom drazby tak, aby nebola obmedzena moznost’ ucasti na drazbe.

9. Pravna veta kazdého judikatu predstavuje zovSeobechiujuce pravidlo odvodené a viazuce sa ku
konkrétnym okolnostiam pripadu, nema normativne u¢inky (nie je prdvnou normou) a spravidla je
vysledkom inej ako priamej rozhodovacej Cinnosti vec prejednavajiceho sudneho organu (sudcu, i
senatu). Za judikat mozno povazovat’ také rozhodnutie, ktoré je spolu s pravnou vetou uverejnené v
prislusnej forme (najéastejSie v tradnej zbierke). Nie kazdé stidne rozhodnutie mozno povazovat za
judikat.

10. V danom pripade zalobkyna namietany odklon zdoévodnila v nereSpektovani pravneho néazoru
vyjadreného v druhom odseku judikatu R 138/2014, t.j. ze uréenim neprimerane velkej vzdialenosti (cca
230 km) miesta konania drazby (Bratislava) od drazenej nehnutelnosti (S.), ktorou je nehnutelnost’
ur¢ena na byvanie (byt) drazobnik stazil Gfast” drazitelov na drazbe z blizkeho okolia draZenej
nehnutelnosti a tym obmedzil ich u¢ast’ na drazbe. Také konanie malo vplyv na dosiahnuty vytazok z
drazby, ale aj na reélne prava zalobkyne.

11. V druhom odseku judikatu R 138/2014 sa uvadza : “Ak ide o dobrovolnti drazbu nehnutelnosti
uréenej na byvanie, je spravidla v rozpore s poZiadavkou primeranosti a vhodnosti stanovenia podmienok
drazby také urCenie miesta konania drazby, ktoré v dosledku jeho neprimerane velkej vzdialenosti od
drazenej nehnutelnosti obmedzi moznost' ucasti na drazbe tych zaujemcov, pre ktorych moéze byt
geograficka poloha nehnutel'nosti rozhodujica.

11.1. Z citovaného odseku pravnej vety judikatu R 138/2014 je zrejmé pravidlo, podla ktorého
Lheprimerane velka vzdialenost™ miesta konania drazby od draZenej nehnutelnosti uré¢enej na byvanie
spravidla nenapliia poziadavky primeranosti a vhodnosti podmienok uskutoénenia drazby. To samo
osebe moze napriklad obmedzovat zaujemcov v UCasti na drazbe, ¢o nemozZno povazovat za
zodpovedajice ustanoveniu § 11 ods. 1 zakona ¢. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach.

12. V odo6vodneni judikatu R 138/2014 k druhému odseku pravnej vety sa uvadza:“ Dovolaci sud
zdoraziuje, ze uspeSnost dobrovolnej drazby vzhladom na ciel, ktory sa fiou sleduje (§ 2 pism. a/
zakona ¢. 527/2002 Z.z.), je zavisla od podmienok, za akych je vykonavana. Jednou z tychto podmienok
je aj dostato¢na informovanost’ ¢o najSirSicho okruhu oséb o jej konani, a tiez vhodne ur¢ené miesto,
datum a Cas tak, aby sa drazby mohli z(¢astnit’ v§etci potencialni zaujemcovia o drazenie, rovnako ako
verejnost’. Miesto, datum a ¢as uréuje drazobnik po dohode s navrhovatelom drazby, ak je navrhovatel’
drazby zaroven drazobnikom, dohoda nie je potrebné a nahradza ju jednostranny ukon draZobnika, ktory
nema formalny charakter. Urcenie uvedenych podstatnych podmienok konania drazby je v takychto
pripadoch v rukéch jedinej osoby, ktord pri ich ur¢ovani nie je obmedzend. O to doslednejSie je potom
potrebné trvat’ na poziadavke primeranosti a vhodnosti ich uréenia. Zaujem o predmet drazby bude vzdy
zavisiet’ od realnej moznosti spolo¢enského vyuzitia drazby. Ako spravne zdoraznil odvolaci sud, ak ide
o nehnutelnost’ ur€ent na byvanie, zaujemcami budu spravidla osoby, pre ktoré je geografickd poloha
nehnutelnosti rozhodujica, pricom sa da predpokladat, Zze zaujem o takito nehnutelnost’ v urcitej
lokalite prejavia zvdc¢Sa osoby byvajuce (pracujuce) v jej okoli. V danom pripade obec, v ktorej sa



nachadzaju drazené nehnutelnosti, je od obce, v ktorej sa konala sporna drazba, najkrat§ou dopravnou
trasou vzdialena 329 km (z ¢asového hl'adiska predstavuje takmer $tyri hodiny). Takéto urcenie miesta
drazby - z hladiska poziadavky, aby miesto drazby bolo ur¢ené tak, aby nebola obmedzend moznost’
ucasti na drazbe - nemozno povazovat' za zodpovedajice ustanoveniu § 11 ods. 1 zdkona ¢. 527/2002
Z.z. preto je potrebné dat’ za pravdu odvolaciemu stdu aj v tom, ze doSlo k poruSeniu uvedeného
ustanovenia.*

13. Rozhodnutie Najvyssicho sudu Slovenskej republiky sp. zn. 4 Cdo 100/2012 interpretuje judikat R
138/2014 i v tom zmysle, ze: ,,Ak ide o nehnutelnost’ uréenti na byvanie, zaujemcami budu spravidla
osoby, pre ktoré je geografickd poloha nehnutelnosti rozhodujuca, pricom sa da predpokladat, ze
zaujem o taktto nehnutelnost’ v uréitej lokalite prejavia zvac¢$a osoby byvajlice (pracujuce) v jej okoli.
13.1. V tejto stvislosti dovolaci sud uvadza, ze uspe$nost” dobrovolnej drazby vzhl'adom na ciel, ktory
sa fiou sleduje (§ 2 pism. a/ zak. ¢. 527/2002 Z.z.) je zavisla od podmienok, za akych je vykonévana.
Jednou z tychto podmienok je aj vhodne stanovené miesto tak, aby sa drazby mohli zi¢astnit’ vSetci
potencionalni zdujemcovia o drazenie, rovnako ako verejnost. Neprimerane velka vzdialenost’ miesta
konania drazby od drazenej nehnutelnosti na byvanie je v rozpore s poziadavkou primeranosti a
vhodnosti stanovenia podmienok drazby.

14. Dovolaci stid v minulosti interpretoval judikat R 138/2014 a v nim posudzovanej individualnej veci v
uzneseni z 5. jina 2019 sp.zn. 8 Cdo 58/2018 vyslovil limity pre uplatnenie judikatu, ked’ uviedol: ,,
Pokial’ ide konkrétne o miesto konania drazby, je povinnostou drazobnika organizovat’ drazbu na takom
mieste, ktoré sa nachadza v regionalnej dostupnosti predmetu drazby, ked’ze mozno o¢akévat’, ze prave
znalost” miestnych pomerov, oboznamenie sa s predmetom drazby a transparentnost’ vo vztahu k
potencialnym zaujemcom naviazanym regionalne na predmet drazby povedie k stimulacii zaujmu, a tym
aj vytvoreniu vhodnych podmienok pre konkurenciu ponuk jednotlivych ucastnikov drazby. Ako
kontraproduktivne tak mozno naopak oznacit’ konanie, ked’ drazobnik uré¢i pri draZzenej nehnutelnosti v
Kosiciach miesto realizdcie drazby napriklad v Bratislave. Uvedena regionélna disproporcia uz len z
povahy veci povedie k odradeniu ucastnikov, resp. potencialnych i€astnikov drazby od zdujmu sa na
tejto zGCastnit’, ked’ze na ich strane by boli vyvolané naklady jednak na miestnu obhliadku a jednak ucast’
na samotnom mieste drazby. Judikatira sudov potvrdzuje, Ze organizacia drazby mimo sféry a
umiestnenia predmetu drazby moze zakladat' dovod uréenia neplatnosti dobrovolnej drazby. ...
Dovolaci sud poukazuje na to, ze zavery rozhodnutia sp. zn. 4 Cdo 100/2012 nemozno ,,pausalne
vztahovat’ na vSetky pripady dobrovolnej drazby, u ktorych miesto konania drazby bolo vzdialenejSie od
miesta drazenej nehnutelnosti, ale iba na také, kedy takto urcené miesto konania drazby skuto¢ne mohlo
ovplyvnit’ ucast’ drazitelov (z blizkeho okolia) na nej, resp. ak by ich ucast’ bola z tohto dévodu stazena
(¢o vsak nebol posudzovany pripad). Aj preto Najvyssi sud Slovenskej republiky vo svojom rozhodnuti
zdoraziuje, ze ,spravidla®“ (teda nie vzdy) je (ak ide o dobrovolnt drazbu nehnutelnosti urcenej na
byvanie) v rozpore s poziadavkou primeranosti a vhodnosti stanovenia podmienok drazby také urcenie
miesta konania drazby, ktoré v dosledku jeho neprimerane velkej vzdialenosti od draZenej nehnutelnosti
obmedzi moznost' UcCasti na drazbe tych zaujemcov, pre ktorych moéze byt geograficka poloha
nehnutelnosti rozhodujica. Je teda zrejmé, Ze neprimerane velka vzdialenost’ miesta konania drazby od
draZenej nehnutelnosti tu musi byt dévodom (doésledkom) obmedzenia moznosti Gcasti zaujemcov o
predmet drazby. Tuto suvislost mozno potom vyvodit’ iba z okolnosti toho - ktorého konkrétneho
pripadu. ...

. samotna vzdialenost’ miesta konania drazby od miesta drazenej nehnutelnosti nemusi byt vzdy
dévodom vyslovenia neplatnosti drazby, ale dévodom jej neplatnosti bude vzdy vtedy, ak tato
vzdialenost’ viedla, pripadne spodsobila ohrozenie alebo porusenie prav drazbou dotknutych osob, a to
napriklad tak, ze im hoci len nepriamo znemoznila ucast’ na dobrovolnej drazbe (t. j. ak tato vzdialenost’
bola neprimerana od draZenej nehnutelnosti). Za neprimerané, mozno ,,bez d’alSicho* povazovat’ iba také
miesto konania drazby, ak nim je v pripade drazby beznej nehnutelnosti (bytu alebo rodinného domu)
uréenej na kazdodenné byvanie, miesto vzdialené niekolko stoviek kilometrov od miesta, v ktorom sa
drazend nehnutelnost’ nachadza (nie vzdialenost’ do 100 km). Zaver o neprimeranosti a nevhodnosti
miesta konania drazby bude teda zavisiet' od posudenia konkrétnych okolnosti toho ktorého pripadu,
vyhodnotenim ktorych sud méze dospiet’ k tomu, ze urCenie miesta konania drazby skutocne spdsobilo
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prip. mohlo spdsobit’ stazenie ucasti drazitelov (predovSetkym z blizkeho okolia ak i§lo o nehnutelnost’
urcenu na byvanie) na drazbe. (tiez 1 Cdo 118/2017, 8 Cdo 289/2019).

15. V tejto prejednavanej veci si dovolaci sud osvojuje zavery dovolacieho sidu vo veci sp.zn. 8 Cdo
58/2018,1 Cdo 118/2017 a 8 Cdo 289/2019 v tom, ze zavery uvedené v odovodneni judikadtu R
138/2014 i jeho pravna veta vylucuju taka ,,pausalnu“ interpretaciu, ze vSetky pripady dobrovolnej
drazby, u ktorych miesto konania drazby je vo vacSej vzdialenosti (do 100 km) od miesta draZenej
nehnutelnosti bez d’alSicho zakladaju jej neplatnost. Len samotna véc¢Sia vzdialenost miesta konania
drazby od miesta drazenej nehnutelnosti nemusi byt vzdy dévodom vyslovenia neplatnosti drazby.
Zaver o neprimeranosti a nevhodnosti miesta konania drazby vo vacé§ej vzdialenosti (do 100 km) bude
teda zavisiet od posudenia konkrétnych okolnosti toho ktorého pripadu, vyhodnotenim ktorych sud
moze, ale i nemusi dospiet’ k tomu, ze urCenie miesta konania drazby skutocne sposobilo prip. mohlo
sposobit’ stazenie tiCasti drazitelov (predovsetkym z blizkeho okolia ak iSlo o nehnutelnost’ ur¢ent na
byvanie) na drazbe. Za neprimerané vsak treba ,,bez d’alSicho* povazovat’ také miesto konania drazby, ak
nim je v pripade drazby nehnutelnosti uréenej na byvanie (napr. bytu alebo rodinného domu), ktoré je
vzdialené niekol’ko stoviek kilometrov od miesta, v ktorom sa drazenda nehnutelnost nachadza
(vzdialenost’ védc¢sia ako 100 km). Teda za neprimerane velku vzdialenost’ sa povazuje vzdialenost’ v
stovkach kilometrov.

15.1. V tomto pripade sudy vec posudzovali vzhl'adom na konkrétne okolnosti pripadu a dospeli k
zaveru, ze vo vzdialenosti medzi Bratislavou a Turzovkou (cca 230 km) tu neslo o pripad znemoznenia
ucasti zaujemcov na drazbe, ¢i znizenia ceny predmetu drazby. Takyto zaver, ale podla nazoru
dovolacicho sudu je nepripustnym odklonom od dotknutého judikatu R 138/2014 (4 Cdo 100/2012) a
naitho nadvéazujiicich rozhodnuti dovolacieho sudu sp. zn. 8 Cdo 58/2018, 1 Cdo 118/2017 a 8 Cdo
289/2019, zohladnujucich zaver, ze ak je miesto dobrovolnej drazby prili§ vzdialené od draZenej
nehnutelnosti (viac ako 100 km mozno povazovat’ uz za neprimerane velkua vzdialenost’), je to dovod
neplatnosti takejto drazby, pretoze tym dochadza k zasadnému obmedzeniu ucasti na draZbe.
NereSpektovanie tychto rozhodnuti znamenalo neopodstatneny odklon odvolacieho sudu od ustalenej
rozhodovacej praxe dovolacieho stidu. Za neprimerané totiz, mozno ,bez dalSicho* povazovat také
miesto konania drazby, ak nim je v pripade drazby beznej nehnutelnosti (bytu alebo rodinného domu)
urcenej na kazdodenné byvanie, miesto vzdialené niekolko stoviek kilometrov od miesta, v ktorom sa
drazena nehnutelnost nachadza, teda v sucasnosti tiez vzdialenost’ po cestnej sieti presahujicej dve
stovky kilometrov (Bratislava - S. cca 230 km).

16. So zretelom na uvedené dovolaci sud dospel k zaveru, ze zalobkyna opodstatnene uplatnila dovolaci
doévod v zmysle § 421 ods. 1 pism. a/ CSP. Dovolaci sud preto rozhodnutie sudu prvej inStancie, ako aj
rozhodnutie odvolacicho sudu zrusil (§ 449 ods. 2 CSP) a vec vratil sidu prvej inStancie na dalSie
konanie (§ 450 CSP). V dalSom konani je sud prvej inStancie i odvolaci sid prdévnym nazorom
dovolacicho sudu viazany (§ 455 CSP).

17. V novom rozhodnuti odvolaci sid rozhodne znova o trovach poévodného konania a o trovach
dovolacieho konania (§ 453 ods. 3 CSP).

18. Podla § 444 ods. 1 CSP dovolaci sid moze na navrh odlozit vykonatelnost’ napadnutého
rozhodnutia, ak st tu dovody hodné osobitného zretel'a. Dovolaci sud nezistil splnenie podmienok pre
odklad vykonatelnosti dovolanim napadnutého rozhodnutia v zmysle § 444 ods. 1 CSP, a preto v stlade
s ustadlenou sudnou praxou o tom nevydal samostatné rozhodnutie (napr. 4Cdo/144/2019,
4Cdo/108/2019, 9Cdo 72/2020, 9Cdo 184/2020).

19. Toto rozhodnutie prijal senat najvyssicho sudu pomerom hlasov 3 : 0.

Poucenie:



Proti tomuto uzneseniu nie je pripustny opravny prostriedok.
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