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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v KoSiciach v senate zlozenom z predsedni¢ky senatu Mgr. Angeliky Sopoligovej a €leniek
senatu JUDr. Adriany Murinovej a JUDr. Agnesy Hricovej v spore Zalobcu A. B., nar. X.X.XXXX, bytom
v C., D. XX, pravne zastupeného JUDr. Janom SpiSakom, advokatom, so sidlom v KoSiciach, Idanska
17 proti zalovanym: 1/ E. B., nar. XX.X.XXXX, bytom v C., F. XXX/XX, 2/ DRAZOBNIK, s.r.0., so sidlom
v Kosiciach, Hviezdoslavova 6, ICO: 36 764 281, 3/ F. F. G., nar. XX.X.XXXX, bytom v F., H. XXX/
XX, pravne zastupeného Mgr. Michalom Gargulakom, advokatom, so sidlom v Michalovciach, Kpt.
Nélepku 8, o uréenie neplatnosti draZby, o odvolani Zalobcu proti rozsudku Mestského sudu KoSice &.k.
K2-26C/62/2020-482 zo dha 22.5.2024

rozhodol:

I.LPotvrdzuj e rozsudok.

I.LPrizna va zalovanymv 1. az 3. rade proti Zalobcovi 100 % narok na nahradu trov odvolacieho
konania.

odovodnenie:

1. Mestsky sud KoSice (dalej len ,sud prvej indtancie® alebo ,sud“) napadnutym rozsudkom oznagenym
v zahlavi tohto rozhodnutia rozhodol v tomto zneni:

|. Zalobuzamieta.
Il. Zalobca je p o v i n ny nahradit Zalovanym v 1., 2. a 3. rade trovy konania v plnom rozsahu.

2. Rozhodol tak o Zalobe doruéenej sudu prvej indtancie dia 24.11.2020, ktorou sa Zalobca domahal, aby
sud ur€il, Ze drazba osved&ena Notarskou zapisnicou notarom JUDr. Vojtechom Kave&anskym, notarom,
so sidlom v KoSiciach, zo dfia 21.8.2020 ¢. N 1239/2020, Nz 24073/2020, NCRIs 24468/2020, konana
dfia 21.8.2020 o 09:30. hod. v priestoroch budovy na Hviezdoslavovej 6 v KoSiciach, predmetom ktorej
bol byt €. XX nachadzajici sa na 7. poschodi bytového domu &. sup. 585 postavenom na pozemkoch
parc. reg. C-KN €. 2731, €. 2732 a €. 2733, vo vchode €. XX I. J. D. XX, XX, XX K. C. v k.u. L., obec
C. M., okres KoSice - Zapad a spoluvlastnicky podiel priestoru na spolo€nych &astiach a spolo&nych
zariadeniach bytového domu, na prisluSenstve a spoluvlastnicky podiel na pozemku parc. reg. C-KN
€. 2731 o vymere 268m2, zastavana plocha a nadvorie, parc. reg. C-KN &. 2732 o vymere 275 m2,
zastavana plocha a nadvorie a prac. reg. C-KN &. 2733 o vymere 274m2, zastavana plocha a nadvorie o
velkosti 161/10000 z celku zapisanom na LV &. XXXXX vedenom Okresnym uradom Kosice, katastralny
odbor, vo vlastnictve Zalobcu, je neplatna.

3. Zalobu Zalobca odévodtioval tym, Ze je pédvodnym spoluvlastnickom nehnutelnosti v podiele 1/1 a to
bytu &. XX nachadzajuceho sa na 7. poschodi bytového domu &. sup. XXX, postavenom na pozemkoch



parc. reg. C-KN &. 2731, €. 2732 a €. 2733, vo vchode €. 43 na ul. D. XX, XX, XX K. C. v k.U. L., obec
C. M., okres KoSice - Zapad a spoluvlastnickeho podielu priestoru na spoloénych ¢astiach a spolo&nych
zariadeniach bytového domu, na prisluSenstve a spoluvlastnickeho podielu na pozemku parc. reg. C-
KN €. 2731 o vymere 268m2, zastavana plocha a nadvorie, parc. reg. C-KN &. 2732 o vymere 275m2,
zastavana plocha a nadvorie a parc. reg. C-KN &. 2733 o vymere 274 m2, zastdvana plocha a nadvorie vo
velkosti 161/10000 z celku zapisanom na LV €. XXXXX vedenom Okresnym uradom KosSice, katastralny
odbor. Zalobca obdfzal predzalobnu vyzvu, aby predmetny byt vypratal a odovzdal zalovanému v 3. rade
ako vydrazitefovi bytu na zéklade drazby uskutoénenej dia 21.8.2020. Neskor sa Zalobca dozvedel, Ze
zrejme na navrh Zalovaného v 1. rade ako zaloZného veritela prostrednictvom Zalovaného v 2. rade
ako drazobnika, mal na drazbe konanej dia 21.8.2020 Zalovany v 3. rade vydrazit vysSie uvedenu
prava doslo nezakonnym spb6sobom, nakolko vykon zalozného prava, ako aj drazba bola vykonana
v rozpore s Obcianskym zakonnikom a zakonom ¢&. 527/2002 Z.z o dobrovolnych drazbach, kedze
zalozna zmluva trpi vadami, ktoré spOsobuju jej neplatnost, zmluva o vykonani drazby trpi vadami,
ktoré spdsobuju jej neplatnost, pohladavka zaloZzného veritela je preml€ana, navrhovatel drazby nebol
opravneny navrhnut vykonanie drazby, oznamenie o drazbe nebolo uverejnené v zakonnej lehote alebo
zakonnym spésobom, znalecky posudok bol vyhotoveny v rozpore so zakonom, zakonom uréené osoby
neboli upovedomené o drazbe, nebola umozZnena obhliadka predmetu drazby bez zavinenia vlastnika
predmetu drazby, drazba prebehla spésobom, ktory odporuje zadkonu, predmet drazby bol vydrazeny
za cenu niz8iu nez ustanovuje zakon, vytazok drazby bol rozdeleny v rozpore so zdkonom, su tu aj iné
formalne alebo procesné vady drazby. Dovodom drazby mala byt, v porovnani s hodnotou vydrazenej
nehnutelnosti v trhovej cene cca 130 000,- eur, pohfadavka Zalovaného v 1. rade v suvislosti s uzavretou
ZaloZznou zmluvou zo dha 15.12.2016, ktora je neplatnym pravnym ukonom, pri€om Zalovany v 1. rade
neposkytol pefiazné prostriedky Zalobcovi v sume 78 000,- eur a pohladavka zaloZzného veritela bola v
Case drazby preml¢ana. Naliehavy pravny zaujem na pozadovanom uréeni zdévodhoval Zalobca tym,
Ze tu existuje aktualny stav objektivnej pravnej neistoty medzi Zalobcom a Zalovanymi, ktori postupovali
v rozpore so zakonom a hrozi, Ze Zzalobca bude zbaveny mozZnosti vlastnictva a uzivania nehnutelnosti,
¢im utrpi nenapravitelni majetkovu ujmu a tento stav nemozno inym pravnym prostriedkom odstranit a
Zalobca neméze v tejto veci zalovat na plnenie.

4. Zalovani so zalobou nesuhlasili a mali za to, Ze drazba prebehla v zmysle § 21 Zakona o dobrovolnych
drazbach a to titulom riadne uzavretej zmluvy o zabezpec€eni zavazku zriadenim zaloZzného prava v
zmysle prisluSnych ustanoveni Obgianskeho zédkonnika § 151j a nasl., rovhako oznamenie o drazbe
bolo zverejnené podfa zdkona a znalecky posudok bol vypracovany v sulade s ust. § 12 zékona o
dobrovolnych drazbach, a to aj za dodrZzania ust. § 13 tohto zadkona o obhliadke predmetu drazby a
rozdelenia vytazku z drazby v zmysle § 25 a § 32 predmetného zakona. Preto povaZovali Zzalobu za
neddvodnu, nepreukazanu a navrhoval zalobu zamietnut.

5. Na zaklade vykonaného dokazovania a jeho vyhodnotenia, po pravnom posudeni veci v zmysle ust.
§ 137 pism. d/ zakona &. 160/2015 Z.z. Civilného sporového poriadku uc¢inného od 1.7.2016 (dalej len
.CSP%), § 2 Zakona o dobrovolnych drazbach (dalej len ako ,zakon ¢&. 527/2002 Z.z.“ alebo ,ZoDD"),
§ 7 ods. 1,2, § 12 ods. 1 az 5, § 13 ods. 1, § 16 ods. 1,2, § 21 ods. 24 ZoDD, § 52 ods. 1,3,4
Obgianskeho zakonnika (len ,0Z%), § 151 a/, b/, ¢/ OZ, konajuc v intenciach zrusSujuceho uznesenia
Krajského sudu v KoSiciach €.k. 3Co0/149/2022-286 zo dfia 7. augusta 2023, ktorym odvolaci sud
zrusil prvotné rozhodnutie a ulozil sudu prvej inStancie vyhodnotit dokazovanie v zmysle ust. § 191a
nasl. CSP ddsledne a nasledne ucinit’ pravne posudenie vychadzajuce z aktualnej rozhodovacej praxe
sudov, na ktoru poukazoval, a to s odkazom aj na rozhodnutia NS SR (vid sp. zn. 2Cdo/149/2022,
4Cdo/149/2022), so zohladnenim konkrétnych skuto€nosti vyplyvajucich zo sporu a v pripade, ak
drazena nehnutefnost’ ako jedina sluzi na byvanie Zalobcu je potrebné Zalobcovi poskytnut zvySenu
sudnu ochranu, s posudenim ako prvé doruCenia predmetnej Zaloby v trojmesaénej prekluzivnej
lehote od udelenia priklepu o vykonani drazby (§ 21 ods. 1 ZoDD), so skimanim neprijatefnych
zmluvnych podmienok v kontexte zosplatnenia Uveru a teda analogicky aj zaplatenia Gveru s poskytnutej
pohladavky s poukazom na ust. § 7 ods. 2 tohto zakona (vid rozhodnutie NS SR sp. zn. 4Cdo/149/2020),
pricom kazdy zaver sudu je potrebné aj odbvodnit v zneni konkrétne vykonanych dékazov a ich
vyhodnotenia v zmysle § 220 ods. 2 CSP, kedZe len nemozZno chabo kon$tatovat, Ze opravnenie
Zalovaného v 1. rade na vykonanie drazby vyplyva z ust. § 151 a nasl. OZ. Naliehavy pravny zaujem
v tomto spore vyplyva z ust. § 21 ods. 2 Zakona o dobrovolnych drazbach, ¢im vo veci je zo zakona
dany a neplatnosti drazby sa mozno domahat len v trojmesacnej lehote od udelenia priklepu o vykonani



drazby, kedZe po uplynuti troch mesiacov od udelenia priklepu o vykonani drazby dochadza k zaniku
uplatneného néroku zo zakona s odkazom na ust. § 21 ods. 2 citovaného ZoDD. Je potrebné taktiez
preskumat pefiazny zavazok Zalobcu vocCi Zalovanému v 1. rade ako veritelovi, ktory pozostaval
z existencie zavazku vo vySke 31.500,- eur, zo zdvazku Zalobcu voCi Stavebnej sporitefni v celkovej
vySke 41.198,12 eur, ktoré uhradzal za Zalobcu Zalovany v 1. rade ako zalozny veritefom, ako aj osobnej
pbzicky vo vyske 5.301,88 eur. Suma 41.198,12 eur pozostava z poskytnutého medziuveru vo vyske
18.431,35 eur, zo zmluvy pod &. 1448937509 a €. 1448937410 plus poplatku za pred€asné splatenie
uveru v sume 190,- eur a medzilveru vo vysSke 22.344,70 eur titulom zmluvy €. 1448937111 a C.
1448937912 plus poplatku za pred€asné splatenie uveru v sume 232,- eur, ktoré boli vyplatené na tarchu
Zalovaného zalozného veritela v prospech Zalobcu, zabezpeeného zmluvou o zriadeni zaloZného prava
v prospech zalozného veritela. Zalobca sa zaviazal titulom zmluvy o zabezpe&eni zavézku zriadenim
z&loZzného prava zo dnia 15.12.2016 svoj zavazok Zalovanému v 1. rade uhradit do troch rokov odo
dfia podpisanej zmluvy, teda do 15.12.2019, €im od 16.12.2019 mala za¢at' plynut premli&acia trojroéna
lehota, s preskumanim dévodnosti pravneho titulu ako aj jeho vySky, ¢o Zalobca v konani namietal.

6. Sud prvej indtancie napadnutym rozsudkom opatovne Zalobu Zalobcu zamietol, kedZe mal za to,
Ze v spore je dany naliehavy pravny zaujem v zmysle ust. § 137 ods. 1 pism. d/ CSP, Zaloba bola
podana podfa § 21 ods. 2 ZoDD, kedZe z potvrdenia o odoslani podania na &.I. 5 je zrejmy &as
prijatia elektronického prijatia podanej Zaloby dfia 23.11.2020 o 23.52 hodine s tym, Ze priklep v konani
o vykonani drazby na predmetnu nehnutelnost’ bol udeleny dria 21.8.2020 a kedZe defi 21.11.2020
v rdmci trojmesacnej lehoty pripadol na sobotu a najbliZ8i pracovny der bol pondelok dia 23.11.2020,
tak predmetna Zaloba bola podana v zakonom stanovenej prekluzivnej lehote troch mesiacov. Zalobca
v priebehu konania tvrdil, Ze suma vo vyske 78.000,- eur mu nebola poskytnuta zo strany zalozného
veritela ako aj to, Ze zalozné pravo zabezpecuje zavazok zo spotrebitelskej zmluvy, s ¢im sa sud prvej
inStancie nestotoznil, nakolko Zalobca a Zalovany v 1.rade nie su v postaveni dodavatela a spotrebitela,
kedZe ide o dlhorognych priatefov, ktori si bezne poziCiavali peniaze zo strany zaloZzného veritela
Zalobcovi. KedZe Zalobca mal zavazky vo i Stavebnej sporitelni, ktoré neuhradzal, tieto na miesto neho
zaplatil Zalovany v 1. rade a preto zabezpe&ena pohladavka pozostava z dlhu Zalobcu voc€i Zalovanému
zo zavazku zalozcu vocli Stavebnej sporitelne vo vySke 41.398,12 eur a z ostatnej p6zic¢ky Zalobcu
voéi Zalovanému v 1. rade v sume 5.301,88 eur a vo vySke 31.500,- eur spolu vo vySke 78.000,-
eur s tym, Ze Zaloba tvrdi, Ze dlh mal byt vo vySke 60.000,- eur, k Comu ale neprodukoval Ziadne
dbkazy spochybriujuce vySku vymahanej istiny vo vyske 78.000,- eur, titulom ktorej je vznik zavazku
Zalobcu voéi Zalovanému v 1. rade tvoriacemu zdklad zaloznej zmluvy k predmetnej nehnutelnosti.
Zalobca ale v konani bol v tomto smere pasivny a relevantnymi dékazmi nespochybnil vy$ku vymahanej
pohladavky, preto sud mohol vychadzat' len z procesnej obrany Zalovanych. Rovnako za absurdné
sud prvej indtancie vyhodnotil argument v tom zneni, Ze Zalobca nemohol ovplyvnit obsah zmluvy,
kedZe Zalobcom prejavena vOfa na zaloznej zmluve bola slobodna, vazna a zrozumitefna, kedze
Zalobca neuzatvaral so Zalovanym v 1. rade formularova zmluvu ako spotrebitel, ale zmluvu medzi
dvoma fyzickymi osobami. Ak Zalobca tvrdil, Ze obsah zmluvy nezodpovedala realite a napriek tomu
ju podpisal, tak podpisy na zmluve su Uradne osved€ené a u Zalobcu ide o osobu plne spdsobilu
na pravne ukony a preto aj za obsah prejavenej vdle zodpoveda. Zmluva o zabezpec€eni zavazku
zriadenim zaloZného prava zo dha 15.12.2016 obsahuje zakonom vyZadované ndleZitosti v zneni
oznalenia zmluvnych stran, zabezpecenej pohladavky ako aj uréenia zalohy s tym, ze v zmluve je
rovnako uvedena lehote na splnenie zavazku s podmienkou, Zze v pripade, ak pohladavka nebude
riadne a v€as splnena, mOze zalozny veritel zaat s vykonom zalozného prava. Konkrétny dévod
neplatnosti zaloZnej zmluvy Zalobca v konani netvrdil a ani procesnym utokom Zalobcu tuto skutoénost’
Zalobca relevantne nespochybnil a preto s odkazom na rozhodnutie NS SR sp. zn. 1MCdo/12/2010
sud prvej instancie vychadzal predovsetkym z relevantnej procesnej obrany Zalovanych. Co sa tyka
daldej namietky Zalobcu, Ze zmluva o vykonani drazby trpi vadami, ktoré spdsobuju jej neplatnost, teda
Ze zmluva o vykonani drazby v zmysle § 16 ods. 4 ZoDD v zneni pisomného vyhldsenia zaloZzného
veritela o pravosti, vydke a splatnosti pohladavky, pre ktori sa navrhuje vykon zaloZzného prava
a o tom, Ze predmet drazby je nemozné drazit, sud nepristupil k vykonaniu dbkazu zadovazenim
vSetkych listin suvisiacich s vykonanim drazby, kedZe tieto su su€astou tohto spisu uz od 2.8.2021,
ktorého je aj su€astou vyhlasenia Zalobcu drazby zo dna 22.1.2020 o spdsobilosti predmetu drazby
a o pravosti, vySke a splatnosti pohladavky, pre ktoru sa navrhuje vykon zalozného prava spefazenim
na drazbe s tym, Ze na &.I. 162 sa nachadza aj zmluva o zabezpeleni zavazku zriadenim zalozného
prava zo dfia 15.12.2016. Tym procesny utok Zalobcu v konani, podfa sudu prvej indtancie, nebol
preukazany. Rovnako Zalobca poukazoval na to, Ze pohladavka zalozného veritefla je preml¢ana, pricom



sud prvej instancie dospel k zaveru, Zze zo zmluvy o zaloznom prave je zrejmy datum uzavretia dfia
15.12.2016, z ktorého vyplyva vyhlasenie zéloZcu, t.j. dlznika, Ze svoj zdvazok uhradi do troch rokov
odo diia podpisania zmluvy, a teda do 15.12.2019, aZ od 16.12.2019 zacala plynut preml¢acia lehota
trojroéna, ktora by uplynula az dha 16.12.2022, pricom Zaloba bola doru€ena sudu prvej inStancie
dna 24.11.2020. Ako relevantné sa neukazalo ani tvrdenie Zalobcu, Ze oznamenie o drazbe nebolo
zverejnené v zakonnej lehote alebo zakonnym spésobom. Podfa tvrdenia pradvneho zastupcu za Zalobcu
oznamenie o drazbe malo byt zverejnené v Obchodnom vestniku a Registri drazieb v lehote 30 dni pred
zacgatim drazby a nebolo, pretoZe oni ho tam nenasli. Zo spisového materialu na &l. 189 ale vyplyva
mail potvrdzujici zverejnenie oznameni o dobrovolnej drazbe v Obchodnom vestniku &€.141/2020
vydanom dfa 23.07.2020. V Obchodnom vestniku ¢.165/2020 vydanom dria 26.08. 2020 boli zverejnené
aj ziadosti oznamujuce vysledok opakovanej dobrovolnej drazby. Oznamenie o konani dobrovolnej
drazby bolo zverejnené v lehote vyZadovanej zdkonom. K otazke podhodnoteného znaleckého posudku
a nevykonania osobnej fyzickej ohliadky sud uviedol, Ze Zalobca bol vyzyvany na spristupnenie
nehnutelnosti eSte diia 20.3.2020 s terminom stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti na den
16.4.2020 o 14:00 hod. a opatovne vyzvou zo difia 3.6.2020 so stanovenim terminu na 29.6.2020
0 13:00 hod. Zalobca ale nepreukéazal, aby k ohliadke nehnutelnosti nedo$lo z dévodu iného, ako
z dévodu na strane Zalobcu. K tvrdeniu o podhodnoteni vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti v znaleckom
posudku, sud s poukazom na rozhodnutie NS SR 3Cdo/233/2010 mal za to, ze pokial ide o urenie
ceny predmetu drazby, tak urCenie vySky ceny drazenej nehnutelnosti nema za nasledok neplatnost
drazby, s odkazom aj na zaver vysloveny v rozhodnuti NS CR 20Cdo/1083/2025 s poukazom na to, Ze
.V pripade, ak nie je mozné vykonat' ohliadku predmetu drazby za u¢elom jeho riadneho ohodnotenia,
je mozné vykonat ohodnotenie s dostupnych udajov, ktoré ma drazobnik k dispozicii“. Sud poukazoval
na obstrukéné kroky Zalobcu pri vykonani drazby, kedZe v konani nepreukazal, aby voCi znaleckému
posudku vzniesol akékofvek namietky, ¢im ani nevyuZil zdkonom mu danu moznost. Na zaklade
hore uvedenych skuto€nosti, z dévodu neunesenia dokazného bremena v spore, sud Zalobe Zalobcu
nevyhovel a Zalobu zamietol.

7. O naroku na nahradu trov konania sud rozhodol v zmysle ust. § 262 ods. 1 CSP s odkazom na ust. §
255 ods. 1 CSP s tym, Ze vychadzal z plného Uspechu Zalobcu proti Zalovanym v tomto konani.

8. Proti rozsudku podal v zakonnej lehote (v€as) odvolanie Zalobca. Uplatnil odvolacie dévody podla
ust. § 365 ods. 1 pism. f/ a h/ CSP, t.j., Ze sud prvej inStancie dospel na zaklade vykonanych dékazov
k nespravnym skutkovym zisteniam a rozhodnutie sudu prvej indtancie vychadza z nespravneho
pravneho posudenia veci. Napadnuté rozhodnutie povaZuje Zalobca za nezdkonné a vecne a procesne
nespravne, kedZe je zaloZzené na nespravnych skutkovych zisteniach a na zaklade ciastoCne
vykonanych dékazov, ako aj na nespravnej aplikacii zakonnych predpisov. Zalobca je toho nézoru,
Ze k zaniku jeho vlastnickeho prava doSlo nezdkonnym spbésobom, pricom vykon zalozného prava,
ako aj samotna drazba bola vykonana v rozpore s ustanoveniami Obcianskeho zakonnika ako aj
s ustanovenim Zakona €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach, davajuc do pozornosti aj zruSené
rozhodnutie Krajského sudu v KoSiciach sp. zn. 3Co/149/2022 zo dha 7.8.2023 v smere ozrejmenia
vySky, ako aj dévodnosti pravneho titulu drazby so zabezpefenim zasady proporcionality, beruc do uvahy
konkrétne skuto€nosti vyplyvajice z ust. § 151 a nasl. OZ, s doru€enim v zakonnej lehote vlastnikovi
oznamenia o vykonani drazby a rovnako, z akého dévodu ohliadka predmetu drazby nebola vykonana
bez zavinenia vlastnika predmetnej drazby, beruc do tvahy aj ochranu obydlia a skimanie neprijatelnych
podmienok, na ktoré poukazoval. Zalobca mal za to, Ze sud prvej instancie sa désledne neriadil
intenciami odvolacieho sudu, kedZe predchadzajuci rozsudok Okresného sudu KoSice Il ako sudu prve;j
inStancie sp. zn. 26C/62/2020 zo dna 4.5.2024 bol zruSeny uznesenim Krajského sudu v KosSiciach
sp. zn. 32C0/14912022 zo dria 7.8.2023. Odvolaci sud v citovanom zruSujucom uzneseni vytkol sudu
prvej instancie, Ze z odévodnenia rozhodnutia nevyplyva dévodnost pravneho titulu a jeho vyska, ¢o
Zalobca v konani namietal, a to so zretelom na dévodnost uplatneného naroku v zmysle splnenia
zdkonnych podmienok dévodnosti vykonania drazby titulom drazby predmetnej nehnutelnosti, kedze
je mozné drazbu vykonat len v zdkonom stanovenych pripadoch a zakonom stanovenym spésobom
a v pripade, ak drazena nehnutelnost’ slizi na byvanie je potrebné, aby sud vykonal zvy$enu ochranu
v takychto sudnych konaniach a désledne preskumal, €i vykonanie drazby bolo dévodne uplatnené,
bola zrejma vysSka a dbvodnost pravneho titulu drazby so zabezpefenim zasady proporcionality v
tomto smere, nakolko nemozno vykonat drazbu pre pohladavku nepatrnej hodnoty s tym, Ze je
vzdy povinnostou sudu, aby odbvodnenie napadnutého rozhodnutia (vid. aj bod 21 odévodnenia
napadnutého rozhodnutia) zodpovedalo naplneniu zakonnych predpokladov v zmysle § 220 ods. 2 CSP,



¢o sa tyka vyhodnotenia skutkového stavu v zneni u€ineného pravneho posudenia veci, so zretelom
vzdy uvadzané konkrétne relevantné skutocnosti, z ktorych vyhodnotenie pravneho posudenia veci v
zmysle citovanych zakonnych ustanoveni Zédkona o dobrovolnych drazbach prameni, nakolko nemozno
len konstatovat, Ze opravnenie Zalovaného v 1. rade vyplyva z ust. § 151 a nasl. ObcZianskeho zakonnika,
ako aj to, Ze vlastnikovi oznamenie o vykonani drazby bolo doru¢ené 32 dni pred konanim samotnej
draZby bez uvedenia a $pecifikovania presného oznacenia, kedy sa tak stalo, a to aj v tom smere, Ze z
odbvodnenia napadnutého rozhodnutia rovnako nevyplyva, z akého dévodu obhliadka predmetu drazby
nebola vykonanu bez zavinenia vlastnika predmetnej drazby atd. Co sa tyka poZiadavky zvy$enej sudnej
ochrany v tomto konani, ak ide o nehnutelnost. ktora ako jedina slUzi na byvanie, odkazal na rozhodnutie
NS SR sp. zn. 2Cdo1149/2022, nakolko v konani o uréenie neplatnosti dobrovolnej drazby nie su sudy
zbavené povinnosti désledne skumat’ neprijatelné zmluvné podmienky v kontexte zosplatnenia uveru,
a teda analogicky aj zaplatenia uveru. t.j. pohladavky s poukazom na § 7 ods. 2 tohto zakona - vid
rozhodnutie NS SR sp. zn. 4Cdo/149/2020. VVzhladom k hore uvedenym skutoCnostiam preto odvolaci
sud zrusil napadnuty rozsudok a v rozsahu zru$enia vec vratil sudu prvej inStancie na dalSie konanie
a nové rozhodnutie v zmysle § : 89 ods. 1 pism. b). 1.:) CSP a § 391 ods. I. 2 CSP a ulozil sudu prvej
indtancie désledne vykonat’ vyhodnotenie vykonaného dokazovania v zmysle § 191 a nasl. CSP a vec
opatovne pravne posudit, a to so zohlfadnenim konkrétnych skuto&nosti vyplyvajucich zo spisu beruc
do uvahy aj skuto€nost, Ze v pripade ak drazena nehnutefnost’ ako jedina sluzi na byvanie Zalobcu,
je potrebné Zalobcovi poskytnit zvy$enu stidnu ochranu, priom kazdé rozhodnutie sudu ma napifat
zdkonné predpoklady v zmysle § 220 ods. 2 CSP a byt' v celom rozsahu schopné preskumania. Preto
zotrval na tom, Ze zalozna zmluva trpi vadami, na ktoré poukazoval. Zalobca mé za to, Ze zalozna zmluva
zo diha 15.12.2016, z existencie ktorej sa dohodli vykon zaloZnej prava k formou drazby k bytu Zalobcu
je neplatna aj z dévodu absencie podstatnych nalezitosti vo vztahu k neurcitosti ako aj nedovolenosti
pravneho ukonu, V tejto zaloznej zmluve, uzavretej medzi zalobcom a Zalovanym v 1. rade absentuju
podstatné nalezitosti viazuce sa k predmetu tohto pravneho Ukonu z hladiska ur&itosti a zrozumitelnosti,
ako aj identifikacie zabezpeCovanej pohladavky, na zabezpecenie ktorej sa zriadil zaloh, V zaloZnej
zmluve nie je konkretizovana Ziadna zmluva o pdzi¢ke alebo ina zmluva, €i pravny titul a neobsahuje
ani riadnu Specifikaciu pohlfadavky, ktord ma byt' zabezpe€ovana. Ide o podstatnu nalezitost' zaloZnej
zmluvy, ktorej nedostatok spdsobuje neplatnost zélozne] zmluvy. Zalovany v prvom rade v konani
nepreukdzal ani redlne odovzdanie pefiazi - predmetu p&Zicky. ktord je tzv. realnym kontraktom, V3etky
penazné prostriedky uvadzané zaloznej zmluve Zalobca v sume 78.000 eur od Zalovaného v prvom
rade neobdrzal, pri¢om Zalovany v |, rade poskytol plnenie A. N. N., a.s. v sume celkom 41.198.12 eur.
av8ak plnenia v sume 31.500 eur a v sume 5.301,88 eur vo vyske tak, ako su uvedené v zaloZnej zmluve
Zalobca cd Zalovaného neobdrzal, okrem urgitej €asti. ku ktorej vysSke sa Zalobca vyjadril na nariadenom
pojednavani. V tomto smere je zadlozna zmluva uzavretd medzi zalobcom a Zalovanym v |. rade absolltne
neplatnym pravnym ukonom aj z doévodu. Ze je v rozpore s dobrymi mravmi. Uviedol, Ze dévodmi
neplatnosti zmluvy o zabezpe&eni zavazku zriadenim zaloZzného prava z 15.12.2016 uzavretej medzi
Zalobcom a zalovanym v 1. rade sa sud prvej indtancie nezaoberal vébec, pritom predmetom konania je
aj posudenie neplatnosti zaloznej zmluvy zo dia 15.12.2016 v zmysle ust. § 21 ods. 2 veta prva zak. €.
527/2005 Z.z. o dobrovolnych drazbach a o doplneni zakona Slovenskej narodnej rady €. 323/1992 Zb.
o dolaroch a notarskej ginnosti (Notarsky poriadok) v zneni neskor$ich predpisov. Co sa tyka uréenia
vySky zabezpec€ovanej pohladavky, poukazoval na to, Ze titulom pdzicky je potrebné preukazat skutoéné
odovzdanie predmetu pdzicky, kedZe k navyseniu sumy na sumu 78.000 eur doSlo pripo&itanim urokov
v sume 18.000 eur za zabezpe€ované trojrocné obdobie, €o je v rozpore so zakonom, kedZe poskytnuté
finanéné prostriedky mali byt spolu vo vyske 41.198,15 eur plus 5.301,88 eur, kedZe sumu 31.500 eur
Zalovany Zalobcovi neposkytol, kedZe to v konani ani nebolo preukazané. Uroky vo vyske 18.000 eur,
v dosledku ktorych do$lo k navySeniu sumy, tak s poukazom na Smernicu Rady 93/13 EHS zo diia
5. aprila 1993 o nekalych podmienkach v spotrebitelskych zmluvach tvoria neprijatelnd podmienku,
ako aj s odkazom na ¢l. 3 ods. 1 Smernice 93/13 EHS, &im je zaloZzna zmluva neplatna, kedze
vymaha plnenie z neprijatelnych zmluvnych podmienok, u Zalobcu ide o spotrebitela a v ase konania
drazby bytu dria 21.8.2020 bol od 17.8.2020 do 5.9.2020 praceneschopny v dosledku napadnutia inou
trestne stihanou osobou, a preto sa drazby nezu&astnil v désledku svojej PN a nevedel v dbsledku
svojho zranenia ani zabezpedit odborni pomoc. Rovnako doSlo k poruseniu jeho prava na obydlie
realizaciou zaloZzného prava formou dobrovolnej drazby, a to neprimeranym vykonom zalozného prava
zriadeného na zaklade absolutne neplatnej zaloznej zmluvy, kedy Zalobca priSiel o svoje obydlie Ustavne
nekomfortnym spésobom. Mal za to, Ze Zalovany nepreukazal poskytnutie pefiaznych prostriedkov
Zalobcovi vo vy8ke uvedenej v zaloznej zmluve, ktorej obsah nemohol ovplyvnit a ani dobu a vysku
udajného poskytnutia pefiazi, mimo perfazi v sume 41.198,22 eur poskytnutych v A. N. N., a.s., priCom



nie je osobou znalou prava. Apeloval na to, Ze zaloZzné pravo nevznikne, ak nevznikla pohladavka, ktoru
ma zélozné pravo zabezpeclovat. Realna pohladavka so skuto&ne poskytnutych pefiaznych prostriedkov
Zalobcovi nedosahuje ani len polovicu hodnoty z&loZnej veci, teda je tu aj podstatny rozdiel medzi vySkou
pohladavky a hodnotou zalohy, €o taktiez namietal. Tvrdil, Ze drazba bola vykonana za cenu niZSiu
nez ustanovuje zakon, znalecky posudok bol vyhodnoteni v rozpore so zakonom a vytazok drazby
bol rozdeleny v rozpore so zdkonom, kedZe drazena pohladavka vo vyske 80.000 eur uvedena vo
vyhlaseni navrhovatela drazby neexistovala. Zalobca sa snazil prostrednictvom centra pravnej pomoci
rieSit’ svoj skuto€ny dlh voci Zalovanému v prvom rade aj cestou Centra pravnej pomoci v Kosiciach, ale
bezvysledne. Naopak v suidnom a drazobnom spise produkované oznamenie o zosplatneni pohladavky
zo dna 22.1.2020 od Zalovaného v I. rade uvadza poZiadavku na uhradu blizSie neSpecifikovanej
sumy 80.800 eur pred pokratovanim vo vykone zalozného prava, ktora vSak nie v zaloznej zmluve zo
dfia 15.12.2016 definovana ako zabezpefovana pohladavka, ktord sumu Zalovany v |. rade Zalobcovi
neposkytol. V rokoch 2014 a 2015 za predchadzajucu finanénu vypomoc tvrdenu Zalovanym, vrati
Zalobca sumu 18.000,- eur utrZenu z predaja zalobcom zdedeného bytu v Brne v Ceskej republike, takze
ku diu uzavretiu zaloZnej zmluvy neexistoval Ziadny iny dlh Zalobou vogi Zalovanému v . rade. Zalobca
k svojim tvrdeniam navrhoval v konani v zmysle § 384 ods. 1 CSP doplnit dokazovanie vysluchom
Zalobcu ohladom popretia titulu zaloZnej zmluvy, ¢im poukazoval na § 151 CSP, § 3 ods. 1, § 37 OZ, §
39 OZ ako aj § 40 OZ, § 138 pism. ¢/, d/ CSP, § 21 ods. 2 az 4 Zakona o dobrovolnych drazbach, ako
aj § 11 ods. 5 Zakona o dobrovolnych drazbach, kedZe drazobnik nesplnil svoju povinnost zverejnenia
oznamenia o drazbe najmenej 15 dni pred jej konanim na Uradnej tabuli obce, na ktorej Uzemi sa
predmet drazby nachadza, ani v periodickej tlagi s p6sobnostou minimalne pre obec, na Uzemi ktorej sa
predmet drazby nachadza a viditefne oznacit nehnutelnost, ktora je predmetom drazby a tak vydraZil
nehnutelnost za vysoko podhodnotenu cenu, &o je v rozpore s Ustavou SR, ako aj s él. 11 ods. 1 Listiny
o ochrane zakladnych prav a slobdd s porusenim uradného principu primeranosti s odkazom na Nalez
Ustavného sudu CR zo diia 8. marca 2005 sp. zn. PL US/47/04. Za d6vod neplatnosti drazby mozno
povazoval' aj jej neprimeranost, ktoru je potrebné posudzovat s ohladom na ust. § 3 ods. | Ob¢&ianskeho
zékonnika s poukazom na Ustavny princip primeranosti plynuci z &l. | Ustavy SR. O neprimerany vykon
zalozného prava ide vzdy, ked pohladavka nedosahuje ani len polovicu hodnoty zaloZenej veci, resp.,
ak je podstatny rozdiel medzi vySkou pohladavky a hodnotou zalohu (porovn. rozsudok Krajského
sudu v Predove ¢.k. 17Co0/10/2012 zo dnha 17.12.2012, tiezZ rozsudok Krajského sudu v PreSove €.k.
7C0/62/2009. Analogicky aj v sudenej veci, kedZe Zalovany v I. rade v skuto€nosti neposkytol Zalobe
celd sumu uvedenu v zéloZnej zmluve, ¢omu sa sud prvej indtancie, aj ked to Zalobca namietal,
vébec nevenoval. Pritom bolo na sude, aby vyhodnotil proporcionalitu a vyvodil dosledky z privysokého
rozdielu medzi hodnotou zalohu a vyskou dlhu a vydraZzenou cenou, ¢im povazoval rozsudok aj za
nepreskumatelny. Navrhoval rozsudok zmenit' a Zalobe v celom rozsahu vyhoviet a priznat’ Zalobcovi
pInd nahradu trov konania.

9. Zalovany v 2. rade v podanom vyjadreni nesthlasil s odvolanim Zalobcu, kedZe mal za to, Ze
rozhodnutie je vecne spravne, &im nespifia zakonom uplatnené odvolacie dévody. Apeloval na to, Ze
nejde o spotrebitelski zmluvu a spotrebitelsky zavazok, kedZe zmluva bola uzavreta medzi zalobcom
a Zalovanym v 1. rade ako fyzickymi osobami. Celkovo vo vySke 78.000 eur pozostavala z dlhu Zalobcu
voci Zalovanému v 1. rade, konkrétne zo sumy 31.500 eur titulom Zmluvy o p6zi¢ke, zo zavazku Zalobcu
vocCi Stavebnej sporitelni vo vyske 41.398,12 eur a osobnej péZicky v tomto zneni zo strany Zalovaného
v 1. rade Zalobcovi, ako aj z osobnej p6Zi€ky Zalobcu voci Zalovanému v 1. rade vo vyske 5.301,88 eur.
Popretie vysky diIZznej sumy Zalobca nepreukazal a rovnako ani neplatnost' zaloznej zmluvy vo vztahu
k predmetnej nehnutelnosti, taktiez uplynutie trojrocnej premiacej lehoty a ako aj to, aby predmetna
nehnutelnost’ sluZila ako jedina Zalobcovi na obydlie, kedZe v konani Zalobca nepreukdzal, Ze sa
jedna o obydlie, pric¢om nie kazda drazba obydlia predstavuje porudenie ustavného prava na ochranu
obydlia (vid. rozsudok Krajského sidu Banska Bystrica sp. zn. 17C0/253/2018, ako aj s odkazom na
Ustavu SR a Chartu zakladnych prav Eurépskej unie, kedZe garantovana nehnutelnost obydlia v sebe
nezahffia nemoZznost zaloZenia obydlia na zabezpecenie vymozitelnosti pohladavky zalozného veritela,
a naslednu realizaciu zalozného prava a z toho vyplyvajucej straty obydlia). Zalovany v 2. rade si spinil
vSetky zakonom kladené podmienky pre organizovanie dobrovolnej drazby, a tak konal v zmysle Zakona
o dobrovolnych drazbach. Preto navrhoval, aby sud potvrdil napadnuty rozsudok ako vecne spravny,
s €im sa stotoznil aj Zalovany v 3. rade, ktory taktieZ povaZoval rozsudok za vecne spravny, reagujuc na
nedévodnost uplatnenych odvolacich namietok, pri¢om zo strany Zalobcu ide len o formalne a u&elové
odbévodnenie samotnej Zaloby, ni€im nepreukdzané ani €o sa tyka dévodnosti pravneho titulu, jej vysky,



zo zvy3enej miere poskytnutim ochrany obydlia Zalobcovi s tym, Ze Zalobca si vo svojich vyjadreniach
rozporuje.

10. Dalsie vyjadrenia stran sporu neboli podané.

11. Krajsky sud v KoSiciach ako sud odvolaci (§ 34 Civilného sporového poriadku u€inného od 1.7.2016,
dalej len ,CSP*), prejednal odvolanie Zalobcu ako odvolanie podané v€as, opravnenou osobou proti
rozhodnutiu, proti ktorému je odvolanie pripustné, bez nariadenia pojednavania v zmysle § 385 ods. 1
CSP, v rozsahu vyplyvajucom z § 379 CSP a § 380 ods. 1, 2 CSP, z hladiska uplatnenych odvolacich
dovodov podfa § 365 ods. 1 pism. d/, f/ a h/ CSP a dospel k zaveru o nedévodnosti odvolania Zalobcu.

12. Rozsudok bol verejne vyhlaseny na Krajskom sude v KoSiciach dnia 30.9.2025 o 10.55 hod. v
pojednavacej miestnosti €.dv. 215//Il. poschodie, pri¢om miesto a &as verejného vyhlasenia rozhodnutia
bolo zverejnené dia 23.9.2025 na uradnej tabuli a webovej stranke Krajského sudu v KoSiciach v zmysle
ust. § 219 ods. 1, 3 CSP a § 378 ods. 1 CSP.

13. Odvolaci dévod podfa ust. § 365 ods. 1 pism. d/ CSP, t.j. Ze konanie ma inu vadu, ktora mohla
mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci, je vymedzeny inou procesnou vadou konania danou
aj nepreskumatelnostou napadnutého rozsudku, ¢o kon$tatoval aj Najvyssi sud SR v Stanovisku
obcianskopravneho kolégia zo diia 3.12.2015 uverejnenom v Zbierke stanovisk NajvysSieho sudu SR
a sudov Slovenskej republiky 1/2016.

14. Podfa § 220 ods. 2 CSP v odévodneni rozsudku sud uvedie, ¢oho sa Zalobca domahal, aké
skuto€nosti tvrdil, aké dokazy oznacil, aké prostriedky procesného utoku pouZil, ako sa vo veci vyjadril
Zalovany a aké prostriedky procesnej obrany pouzil. Sud jasne a vystizne vysvetli, ako posudil podstatné
skutkové tvrdenia a pravne argumenty stran, ktoré skuto¢nosti povaZuje za preukazané a ktoré nie, ktoré
dbkazy vykonal, z ktorych dékazov vychadzal a ako ich vyhodnotil, pre€o nevykonal dalSie navrhnuté
dbkazy a ako vec pravne posudil, pripadne odkaze na ustalenu rozhodovaciu prax. Sud dba, aby
odbvodnenie rozsudku bolo presveddivé.

15. Odvolaci dévod podla § 365 ods. 1 pism. f/ CSP je dany v pripade nespravneho postupu sudu
prvej inStancie pri hodnoteni vysledkov vykonaného dokazovania, teda v pripade, ak sud vzal do uvahy
skuto€nosti, ktoré z dékazov nevyplynuli alebo neboli stranami sporu prednesenég, pripadne nevysli
pocas konania nijak inak najavo. M6Ze sa jednat’ aj o pripad, ked sud neprihliadol na skuto€nosti, ktoré
boli preukazané alebo vysli po¢as konania najavo inak. O nespravne skutkové zistenie moze ist aj v
pripade, ak ddjde k logickému rozporu v hodnoteni dékazov, t.j. skuto€nosti, ktoré vyplynuli z prednesov
stran alebo vysli v konani najavo inak sud vyhodnotil tak, Ze to vyvolavalo logicky rozpor. Skutkové
zistenia nezodpovedaju vykonanym dGkazom, ak vysledok hodnotenia dékazov nie je v sulade s § 191
ods. 1, 2 CSP, alebo ak vysledok hodnotenia dbkazov nezodpoveda tomu, €o malo byt zistené spdsobom
vyplyvajucim z § 192, § 193 a § 205 CSP, pri€om sa jednd o také skutkové zistenia, na zaklade ktorych
sud prvej inStancie vec posudil po pravnej stranke.

16. K odvolaciemu dbvodu podfa ust. § 365 ods. 1 pism. h/ CSP odvolaci sud uvadza, Zze pravnym
posudenim je ¢innost' sudu, pri ktorej aplikuje konkrétnu pravnu normu na zisteny skutkovy stay, t. zn.
vyvodzuje zo skutkového zistenia, aké prava a povinnosti maju strany sporu podfa prislusného pravneho
predpisu. Nespravnym pravnym posudenim veci je omyl sudu pri aplikacii prava na zisteny skutkovy
stav (skutkové zistenie), pri€om o mylnu aplikacii pravnych predpisov ide, ak pouZil iny pravny predpis,
nez ktory mal spravne pouzit' alebo aplikoval spravny predpis, ale nespravne ho vyloZil, prip. ho na dany
skutkovy stav inak nespravne aplikoval.

17. Odvolaci sud kon$tatuje, Ze odvolacie namietky Zzalobcu nie su spdsobilé spochybnit vecnu
spravnost napadnutého rozsudku a neumozfiuju prijat iné zavery.

18. Napadnuté rozhodnutie citované zakonné predpoklady v zmysle § 220 ods. 2 CSP nepostrada, a
preto s apelom na ust. § 387 ods. 2 CSP odvolaci sud len dopifia odévodnenie napadnutého rozhodnutia
v tom zneni, Ze odvolacie namietky uplatnené zo strany Zalobcu su totozné s jeho procesnym utokom, s
ktorym sa sud prvej inStancie vecne spravne vysporiadal a to ¢o sa tyka procesného postupu v zmysle §
185 a nasl. CSP, kedZe v spore vykonal relevantné dokazovanie pre naleZité rozhodnutie v spore, ktoré



vyhodnotil v zmysle § 191 a nasl. CSP, im procesne nepochybil a rovnako vec pravne spravne posudil.
KedZe odévodnenie rozhodnutia spifia zakonné predpoklady v zmysle § 220 ods. 2 CSP, svojim konanim
neodnal sud prvej inStancie Zalobcovi pravo na spravodlivy proces, nakofko sud postupuje v konani
tak, aby sa mohlo rozhodnut rychlo a hospodarne, spravidla na jedinom pojednavani s prihliadnutim
na povahu konania. Ak sud vyzve stranu, aby sa vyjadrila o uréitom navrhu, ktory sa tyka postupu a
vedenia konania, m&Zze pripojit doloZzku, Ze ak sa strana v urcitej lehote nevyjadri, bude sa predpokladat,
Ze nema namietky (§ 157 ods. 1, 2 CSP), pri€om pojednavanie vedie sud tak, aby sa mohlo rozhodnut
spravidla na jedinom pojednavani s prihliadnutim na povahu konania a ucel tohto zakona (§ 179 ods. 1
CSP) s tym, Ze sud prvej inStancie konal v intenciach odvolacieho sudu (§ 391 ods. 2 CSP).

19. Podla § 149 CSP prostriedkami procesného utoku a prostriedkami procesnej obrany su najma
skutkové tvrdenia, popretie skutkovych tvrdeni protistrany, ndvrhy na vykonanie dékazov, namietky k
navrhom protistrany na vykonanie dékazov a hmotnopravne namietky.

20. Odvolaci sud uvadza, Zze podfa § 185 ods. 1 CSP sud rozhodne, ktoré z navrhnutych dékazov vykona.

21. Podla § 191 CSP dbkazy sud hodnoti podla svojej uvahy, a to kazdy dékaz jednotlivo a v3etky
dokazy v ich vzajomnej suvislosti; pritom starostlivo prihliada na vSetko, ¢o vyslo po€as konania najavo.
Vierohodnost kazdého vykonaného dékazu méze byt spochybnena, ak zdkon neustanovuje inak.

22. Podla § 191 CSP dbékazy sud hodnoti podfa svojej uvahy, a to kazdy dokaz jednotlivo a vietky dbkazy
v ich vzajomnej suvislosti; pritom starostlivo prihliada na vSetko, ¢o vyslo po€as konania najavo (1).
Vierohodnost kazdého vykonaného dékazu méze byt spochybnena, ak zakon neustanovuje inak (2).

23. Podla § 387 ods. 2 CSP ak sa odvolaci sud v celom rozsahu stotoZfiuje s odévodnenim napadnutého
rozhodnutia, méze sa v odévodneni obmedzit len na skonstatovanie spravnosti ddvodov napadnutého
rozhodnutia, pripadne doplnit na zdéraznenie spravnosti napadnutého rozhodnutia dalSie dévody.

24. S poukazom na hore citované zakonné ustanovenie a na tu skuto&nost, Ze predmetom konania
je ur€enie neplatnosti drazby, ktoré ale prameni z nie spotrebitelského charakteru pravneho vztahu

tvoriaceho zaklad vykonania predmetnej drazby s tym, Ze v konani ani nebolo preukazané, aby
predmet drazby, t.j. byt aspori s€asti tvoril jediné obydlie Zalobcu, pri€om relevancia tychto skuto€nosti
musi byt v konani o ur€enie neplatnost’ drazby preukazana, kedZe ide o sporové konanie s odkazom
na procesné ustanovenia o vykonani dékazov v zmysle § 185 a nasl. CSP a v nadvéaznosti na ich
vyhodnotenie v zmysle § 191 a nasl. CSP. Preto sa odvolaci sud stotoznil s tvrdenim sudu prvej
indtancie o neuneseni doékazného bremena Zalobcu v spore. Zalobca nepreukazal ani v odvolacom
konani u€inenymi namietkami, ktoré rozSiril, o sa tyka samotnej vy3ky istiny s prislusenstvom, tvoriace;j
z&klad pravneho titulu uzatvorenej zaloznej zmluvy, kedZe konal nejasno a zmatoc€ne, Ze v Case konania
drazby bol praceneschopny, taktiez v ase ohliadky nehnutelnosti, preto odvolaci sid v nadvaznosti na
koncentraciu konania, ako aj novoty v odvolacom konani (§ 366 CSP), kedZe tieto skutoCnosti mohol
Zalobca uplatnit’ uz v konani na sude prvej indtancie, beruc do uvahy aj intencie zruSujuceho uznesenia
vydaného odvolacim sudom a nasledné konanie sudu prvej instancie, z ktorych vyplyva, Ze Zalobcovi
ni¢ nebranilo v konani na sude prvej inStancie tieto skuto€nosti tvrdit' a nepreukazat, ¢o uviedol aj sud
prvej inStancie v odévodneni napadnutého rozhodnutia, &im mozno povazovat neunesenie dékazného
bremena v spore zo strany procesného utoku Zalobcu za relevantné v spore.

25. Preto sa odvolaci sud stotoZriuje s oddvodnenim napadnutého rozhodnutia v celom rozsahu v zmysle
§ 387 ods. 2 CSP, kedZe sud prvej inStancie v spore vykonal relevantné dokazovanie, ktoré vyhodnotil
v zmysle § 191 a nasl. CSP, a ucinil vecne spravne pravne posudenie veci s apelom na rozhodovaciu
prax sudov v tomto smere, konajuc v intenciadch odvolacieho sudu v zmysle ust. § 391 ods. 2 CSP. Preto
odvolacie namietky Zalobcu su pravne irelevantné a v kazdom smere nedévodné, a preto nemézu zvratit
vecnu spravnost napadnutého rozhodnutia.

26. Ako prvé odvolaci sud poukazuje na uz uCineny zaver vo svojom zruSujucom rozhodnuti
(vid uznesenie Krajského sudu v KoSiciach ¢.k. 3Co0/149/2022-386 zo dia 7. augusta 2023), z ktorého
aj vychadzal sud prvej indtancie vo svojom rozhodnuti, €o sa tyka danosti naliehavého pravneho zaujmu
v spore v zmysle § 137 pism. d) CSP, kedZe Zalobou mozno pozZadovat, aby sa rozhodlo najma o ur&eni
pravnej skuto€nosti, ak to vyplyva z osobitného predpisu, €o je dané aj v tomto pripade, kedZe to vyplyva



z ust. § 21 ods. 2 zakona o dobrovolnych drazbach (dalej len ,ZoDD*), &im je jednoznalne v spore dany
naliehavy pravny zaujem Zalobcu na podanej Zalobe.

27. Rovnako vecne spravne sud preskumal vecnu legitimaciu stran sporu, ked sud prvej inStancie
uviedol, Ze v zmysle ust. § 21 ods. 2 ZoDD mézZe osoba, ktora tvrdi, Ze bola dotknutd na svojich
pravach Ziadat' o uréenie neplatnosti dobrovolnej drazby v 2 pripadoch. V 1. pripade staci, ak dotknuta
osoba spochybriuje platnost’ zaloznej zmluvy, kym v 2. pripade musi preukazat, Zze boli porudené ust.
ZoDD. Zakon vyslovne neuréuje, ktoré ustanovenia maju taku povahu, Ze ich porudenie zaklada pravo
podat’ Zalobu o neplatnost’ drazby, preto je potrebné vychadzat z extenzivneho vykladu, Ze porusenie
ktoréhokolvek zakonného ustanovenia méze byt dévodom pre podanie Zaloby. Nepostadi vSak také
porusenie zakona akékolvek , musi ist o také poruSenie, ktorym je osoba realne dotknuta na svojich
pravach. Musi teda existovat' pri€inna suvislost medzi porusenim niektorého z ustanoveni zakona a
vznikom ujmy na pravach Zalujucej osoby. Povinnost tvrdenia a dékazné bremeno v spore o neplatnost
drazby znasa zalobca. Zalobca je povinny v Zalobe, alebo aj v dal$ich pripustnych procesnych podaniach
oznadit' relevantné skuto€nosti, z ktorych vyvodzuje porusenie ustanoveni ZoDD a zaroven vznik
ujmy na svojich pravach. Nesplnenie povinnosti tvrdit, resp. relevantne tvrdit, ma pre stranu sporu
procesnopravnu sankciu v podobe prehry sporu. V sporovom konani je sud limitovany skutkovymi
tvrdeniami stran sporu. Sporové konanie sa riadi zasadou formalnej pravdy. Rozsudok v sporovom
konani zodpoveda tomu, €o strany sporu zhodne tvrdili a nezohladfuje to, ¢o Ziadna zo stran sporu
netvrdila. Zalobca je tiez povinny podopriet svoje tvrdenia predloZenim a navrhnutim dékazov v stlade
s principom hospodarnosti. Zalovana strana méa v rovnakom rozsahu moznost uplatnit prostriedky
procesnej obrany a procesného utoku, méze popriet skutkové tvrdenia zalobcu, uviest vlastné tvrdenia,
spochybnit d6kazy Zaloby a navrhnut viastné dékazy s €im odvolaci sud suhlasi, ale apeluje na to, Ze
v pripade, ak drazena nehnutelnost’ ako jedina sluzi na byvanie, treba vychadzat zo zvySenej sudnej
ochrany v takychto sporoch, ¢o ale v tomto konani preukézané nebolo.

28. V tomto smere odvolaci sud taktieZ apeluje na zakonnu povinnost sudov ex offo vo veci preskumavat
vecnu legitimaciu stran sporu, ako aj naliehavy pravny zaujem Zalobcu v pripade uréovacich zaléb, ktory
musi byt dany nielen v ¢ase podania Zaloby, ale aj v ¢ase vydania rozhodnutia sidom, s odkazom
na procesné Upravy v tom €ase platné a u&inné, vychadzajuc zo skutkovych zisteni do tej doby sudu
znamych, ako aj zo zasady sporového konania s naslednym preskimavanim meritu veci v kontexte
skutkového vyhodnotenia sporu, ako aj u€ineného pravneho posudenia veci samej s tym, Ze rovnako
uplatneny narok v pripade vznesenej namietky preml€ania nema byt premli€any, kedZe to vedie aj
k zamietnutiu uplatneného naroku titulom dévodne uplatnenej namietky premliania, ¢o ale v konani
nebolo dané a preto vznesena namietka preukazatelne je neddévodna, s odkazom na dalSie zdévodnenie
odvolacieho sudu.

29. Predmetom tohto konania je urenie neplatnosti drazby a plynutie aj trojmesacnej prekluzivnej lehoty,
¢o ma vplyv na tu skuto€nost, Ze neplatnost drazby sa mbze zalobca domahat len v trojmesacnej lehote
od udelenia priklepu o vykonani drazby, okrem v zdkone stanovenych pripadoch, kedZe po uplynuti troch
mesiacov od udelenia priklepu o vykonani drazby dochadza k zaniku uplatneného naroku zo zakona s
odkazom na ust. § 21 ods. 2 citovaného zakona o dobrovofnych drazbach, s ¢im sa odvolaci sud vecne
spravne vysporiadal, kedZe Zaloba zo strany Zalobcu bola podana v 3-mesacnej lehote od udelenia
priklepu dia 21.8.2020, kedZe der 21.11.2020 pripadol na sobotu a najblizSi pracovny defi je pondelok
dna 23.11.2020 a Zaloba bola elektronicky doru€ena na sud prvej inStancie tento defi o 23,55 hodine
a teda v prekluzivnej 3-mesacnej lehote, ¢im Zalobca konal v sulade s ust. § 21 ods. 2 ZoDD.

30. Co sa tyka posudenia zavazku Zzalobcu voéi Zalovanému v 1. rade je rovnako vecne spravne
rozhodnutie v odévodneni bodu 44., Ze sa nejedna o spotrebitelski zmluvu, kedZe vychadza zo zavazku
dvoch fyzickych osbb, ktoré nie su v postaveni dodavatela a spotrebitela a teda prameni zo zmluvy
o pbzicke titulom poskytnutia sumy vo vyske 31.500,00 eur, zo sumy 41.398,12 eur a zo sumy 5.301,88
eur, pricom poskytnutie sumy vo vySke 41.398,12 eur bola uhrada zavazku zalobcu voci Stavebnej
sporitefni, ktorej spornost’ Zalobca nerozoporoval v ¢ase uzavretia zaloZznej zmluvy v zneni pravneho
titulu z tohto vztahu vyplyvajuceho. V predmetnom konani, aj ked Zalobca namietal samotnu vysku
diZnej sumy, tak raz uvadzal, Ze dlh ma byt vo vy8ke 60.000,00 eur, nasledne uz len vo vyske 41.000,00
eur s tym, Ze rovnako zmato¢né, namietal nedévodnost’ uro€enia poskytnutej sumy o pdzZicke vo vyske
17.000,00 eur, pricom svoje konanie ni¢im neosvedcil a nepreukazal, ¢im ani podla odvolacieho sudu
nevyvratil Zalovanym v 1. rade tvrdené skutoénosti o odovzdani tejto finan¢nej Ciastky Zalobcovi a preto



relevantne nespochybnil dévodnost vykonania drazby. UZ zo samotnej vypovede Zalobcu na sude prve;j
indtancie vyplyva poskytovanie finan¢nej €iastky zo strany Zalovaného Zalobcovi a to vo forme Ustnej
dohody, na €o poukazoval aj odvolaci sud vo svojom zruSovanom uzneseni, priom poskytnutie finanénej
Ciastky vo vyske 41.398,12 eur, v konani bolo jednoznaéne preukazané predlozenymi dokladmi titulom
poskytnutého medziuveru vo vyske 18.431,35 eur zo zmluvy pod €. 1448937509 a €. 1448937410 +
poplatku za pred€asné splatenie Uveru v sume 190,00 eur a medzilveru vo vySke 22.344,70 eur titulom
zmluvy €. 144893711 a €. 1448937912 + poplatku za pred&asné splatenie Uveru v sume 232,00 eur,
teda celkovo vo vy3ke 41.198,12 eur, ktoré boli vyplatené na tarchu Zalovaného zaloZzného veritela
v prospech Zalobcu zabezpedeného zmluvou o zriadeni zalozného prava v prospech zaloZného veritela
a ako aj to, Ze Zalobca sa zaviazal titulom zmluvy o zabezpeCeni zavazku zriadenim zalozného prava zo
dria 15.12.2016 svoj zavazok Zalovanému v 1. rade uhradit’ do troch rokov odo dfa podpisania zmluvy,
tj. do 15.12.2019. Teda od 16.12.2019 zacala plynat 3-roéna preml&acia lehota, ktora by uplynula
az dna 16.12.2022. KedZe vykonanie drazby je zo dfia 21.8.2020, je nedévodna odvolacia namietka
Zalobcu, Ze pohladavka zalozného veritela je premi&ana tak, ako to spravne uviedol aj sud prvej indtancie
v bode 46. odévodnenia napadnutého rozhodnutia v nadvaznosti na bod 20. zruSujuceho uznesenia
Krajského sudu v KoSiciach na &.1. 386 na str. 8, ako aj na skorSie vyjadrenia Zalobcu a ich protichodnost,
¢o sa tyka vy3ky vymahanej pohlfadavky s odkazom aj na zméato¢nost prameniacu z jeho tvrdenych
odvolacich namietok, &im podla odvolacieho sudu Zalobca relevantne spochybnil pravost, vy8ku, ako aj
splatnost vymahanej pohladavky, pre ktoru sa realizoval vykon zalozného prava spefiazenim na drazbe,
pricom sucastou tohto spisu je aj vyhlasenie navrhovatela drazby zo dna 22.1.2020 o spdsobilosti
predmetu drazby a o pravosti, vySke a splatnosti pohladavky, pre ktord sa navrhuje vykon zaloZzného
prava spefazenim na drazbe na €.l. 162 spisu, ako aj uzavretie zaloznej zmluvy.

31. Odvolaci sud sa taktiez stotoZfiuje so zaverom sudu prvej indtancie, Ze zaloZzna zmluva, ako aj
zmluva o vykonani drazby netrpi vadami pre nedoloZenie pisomného vyhlasenia zaloZzného veritela
s tym, Ze zalozna zmluva obsahuje zakonom stanovené nélezitosti a Zalobca mohol ovplyvnit' jej
obsah, kedZe v tomto smere netvrdil Ziadne konkrétne skuto€nosti. Preto aj podla odvolacieho sudu
zmluva o zabezpeleni zavazku zriadenim zalozZzného prava spisana zo dnha 15.12.2016 obsahuje
vSetky podstatné zakonom vyZadované nalezitosti. Obsahuje oznacenie zmluvnych stran, zabezpecéenej
pohladavky a urenie zalohu, ako aj s uvedenim lehoty na splneni zavazku s podmienkou, Ze v pripade,
ak pohladavka nebude riadne a v€as splnena, mbze zalozny veritela zalat' vykon zaloZného prava,
rovnako obsahuje volu Zalobcu slobodne, vazne, urlite a zrozumitelne, kedZe Zalobca konkrétnymi
dbkazmi nespochybnil nim tvrdené skuto&nosti a preto aj odvolaci sud konstatuje, Ze ide len o vSeobecné
tvrdenia bez bliZzSej konkretizacie Zalobcom, €o sa tyka v tomto smere namietok Zalobcu.

32. Ktvrdeniu a spochybriovaniu vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti aj odvolaci sud tak ako to ucinil sud
prvej indtancie, poukazuje na uznesenie Najvyssieho sudu SR pod sp.zn. 3Cdo 233/2010 s tym zaverom,
Ze ,uréenie vy$ky ceny draZenej nehnutelnosti nema za nasledok neplatnost drazby“. Co sa tyka
vykonania ohliadky predmetu drazby Zalobca v tomto smere aZ v odvolacom konani ako novotu ( § 366
CSP) uviedol, Ze v €ase vykonania ohliadky nehnutelnosti a konania drazby bol praceneschopny, pri¢om
skuto€nosti relevantnymi dékazmi v konani neosvedcil. V pripade, ak nesuhlasil s vySkou vSeobecnej
hodnoty nehnutefnosti vychadzajucej zo znaleckého dokazovania, mal voCi znaleckému posudku
vzniest namietky, €o ale neucinil, pricom uréenie vysky ceny draZenej nehnutelnosti nema za nasledok
neplatnej drazby, beruc do Uvahy ale otazku proporcionality, kedy medzi vySkou vymahanej pohladavky
a vydrazenou sumou, kde v danom pripade vySka vymahanej sumy 78.000,00 eur v porovnani s cenou
ziskanou vydrazenim nehnutelnosti 99.600,00 eur, nemozno povazovat za neprimeranu, nakolko je
potrebné zohladnit’ aj naklady vykonania drazby, ktoré tvoria rozdiel uvedenych sum s ich zapod&itanim
a zaroven aj to, Ze cena draZenej nehnutefnosti bola ur€ena znaleckym posudkom.

33. Vzhladom k hore uvedenym skutoCnostiam, kedZe Zalobca v podanom odvolani nepreukazal
zakonné dovody pre vyslovenie neplatnosti drazby, odvolaci sud tak, ako to uginil sud prvej indtancie
nezistil nezakonnost' vykonania drazby v zmysle zakona €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach, a
preto rozsudok ako vecne spravny potvrdil v zmysle § 387 ods. 1 s odkazom na ods. 2 CSP, kedZe
odvolanie Zalobcu je nedévodné a pravne irelevantné.

34. O naroku na nahradu trov odvolacieho konania odvolaci sud rozhodol v zmysle § 396 ods. 1 CSP,
§ 262 ods. 1 CSP a § 255 ods. 1 CSP a z dévodu plného uspechu Zalovanych v odvolacom konani
priznal Zalovanym proti zalobcovi 100 % narok na nahradu trov odvolacieho konania s tym, Zze o vyske



priznanych narokov v celom konani na sude prvej inStancie, ako aj v odvolacom konani, rozhodne sud
prvej inStancie procesnym postupom v zmysle § 262 ods. 2 CSP, kedZe odvolaci sud nevzhliadol v spore
dévody hodné osobitného zretefa v zmysle § 257 CSP.

35. Toto rozhodnutie prijal senat Krajského sudu v KoSiciach pomerom hlasov 3:0 (§ 393 ods. 2 posledna
veta CSP).

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu odvolanie nie je pripustné.
Proti rozhodnutiu odvolacieho sidu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 CSP).

Dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci samej alebo ktorym sa
konanie konci, ak

a) sa rozhodlo vo veci, ktora nepatri do pravomoci sudoyv,

b) ten, kto v konani vystupoval ako strana, nemal procesnu subjektivitu,

c) strana nemala spdsobilost samostatne konat pred sidom v plnom rozsahu a nekonal za fnu zakonny
zastupca alebo procesny opatrovnik,

d) v tej istej veci sa uz prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz prv zacalo konanie,

e) rozhodoval vylu¢eny sudca alebo nespravne obsadeny sud, alebo

f) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢fiovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruSeniu prava na spravodlivy proces (§ 420 CSP).

Dovolanie je pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, ktorym sa potvrdilo alebo zmenilo
rozhodnutie sudu prvej indtancie, ak rozhodnutie odvolacieho sudu zaviselo od vyriedenia pravne;j
otazky,

a) pri ktorej rieSeni sa odvolaci sud odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho sudu,

b) ktora v rozhodovacej praxi dovolacieho sidu este nebola vyrieSena alebo

c) je dovolacim sudom rozhodovana rozdielne (§ 421 ods. 1 CSP).

Dovolanie v pripadoch uvedenych v odseku 1 nie je pripustné, ak odvolaci sud rozhodol o odvolani proti
uzneseniu podla § 357 pism. a) az n) (§ 421 ods. 2 CSP).

Dovolanie podla § 421 ods. 1 nie je pripustné, ak

a) napadnuty vyrok odvolacieho sudu o pefiaznom plneni neprevySuje desatnasobok minimalnej mzdy;
na prislusenstvo sa neprihliada,

b) napadnuty vyrok odvolacieho sidu o penaznom plneni v sporoch s ochranou slabsej strany
neprevysuje dvojnasobok minimalnej mzdy; na prisluSenstvo sa neprihliada,

c) je predmetom dovolacieho konania len prisluSenstvo pohladavky a vySka prisluSenstva v ¢ase zacatia
dovolacieho konania neprevysuje sumu podla pismen a) a b).

Na ur€enie vySky minimalnej mzdy v pripadoch uvedenych v odseku 1 je rozhodujuci defi podania Zaloby
na sude prvej inStancie (§ 422 ods. 1,2 CSP).

Dovolanie len proti dévodom rozhodnutia nie je pripustné (§ 423 CSP).

Dovolanie sa podava v lehote dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu
opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej indtancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie,
lehota plynie znovu od doruc€enia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy. Dovolanie je
podané vcas aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prislusnom odvolacom alebo dovolacom sude (§ 427
ods. 1,2 CSP).

V dovolani sa popri vSeobecnych néaleZitostiach 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).



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

Povinnost podla odseku 1 neplati, ak je

a) dovolatelom fyzicka osoba, ktora ma vysokoSkolské pravnické vzdelanie druhého stupria,

b) dovolatelom pravnickd osoba a jej zamestnanec alebo &len, ktory za fiu kond ma vysoko$kolské
pravnické vzdelanie druhého stupna,

c¢) dovolatel v sporoch s ochranou slabSej strany podla druhej hlavy tretej Casti tohto zakona zastupeny
osobou zaloZzenou alebo zriadenou na ochranu spotrebitela, osobou opravnenou na zastupovanie podla
predpisov o rovhakom zaobchadzani a o ochrane pred diskriminaciou alebo odborovou organizaciou a
ak ich zamestnanec alebo €len, ktory za ne kona ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupnia
(§ 429 ods. 2 CSP).

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, mbéze dovolatel roz§irit len do uplynutia lehoty na podanie
dovolania (§ 430 CSP).



