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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Banskej Bystrici, ako sud odvolaci, v senate zloZenom z predsedni¢ky senatu JUDr.
Renaty Deakovej (sudkyne spravodajkyne) a sudcov JUDr. Danice Kocickovej a JUDr. Michala Tagaja
ako clenov senatu, v spore zalobkyne: A. A. A., B., nar. XX XX.XXXX, bytom C. XXX/XX, D.,
zastupenej JUDr. Stanislavom ResSutikom, advokatom, so sidlom Advokatskej kancelarie v Brezne,
Nam. M. R. Stefanika 29/36, proti Zalovanym: 1/ EOS KSI Slovensko, s.r.o., ICO: 35 724 803, so
sidlom Paj$tinska 5, Bratislava, 2/ U9, a.s., Bratislava, ICO: 35 849 703, so sidlom Zelinarska 6,
Bratislava, zastipenému Advokatska kancelaria STANEK VETRAK & PARTNERI, s.r.o., so sidlom
Advokatskej kancelarie Dunajska 15, Bratislava a 3/ EOS Slovensko Investnment LC, s.r.o., ICO:
47 032 979, so sidlom Pajstinska 5, Bratislava, zalovani 1/ a 3/ zastipeni Remedium Legal, s.r.o.,
so sidlom Advokatskej kancelarie PajStunska 5, Bratislava, v spore o neplatnost dobrovolnej drazby
bytu, o odvolani zalobkyne proti rozsudku Okresného sudu Banska Bystrica, pracovisko Brezno, ¢.k.
BR-6C/29/2023-256 z 30.01.2024, takto

rozhodol:

I. Rozsudok sudu prvej instancie vovyrokul. potvrdzuje.

Il. Rozsudok sudu prvej instancie vo vyroku ll. meni tak, Ze Zalobkyha je povinna zaplatit Zalovanym
1/,2/,3/ nahradu trov konania vo vySke 100% do 3 dni od pravoplatnosti uznesenia sudu prvej instancie
o vySke nahrady trov konania.

lll. Zalobkyha je povinna zaplatit Zalovanym 1/,2/,3/ nahradu trov odvolacieho konania v rozsahu
100% do 3 dni od pravoplatnosti uznesenia sudu prvej in§tancie o vyske nahrady trov konania.

odovodnenie:

1. Odvolanim napadnutym rozsudkom okresny sud zamietol Zalobu (prvy vyrok) a zalovanym 1/,2/,3/
priznal narok vodi Zalobkyni na nahradu trov konania v celom rozsahu (druhy vyrok).

1.1. Z jeho oddvodnenia vyplyva, Ze Zalobkyfa sa Zalobou vo veci samej domdahala ur€enia, Ze drazba
bytu &. X, na X. poschodi, vo vchode &. X bytového domu so supisnym & XXXX a OC X,X,X,X,X,X,X
E. XX, na parcele C-KN €. XXXX/XX, XXXX/XX, XXXX/XX, XXXX/XX, XXXX/XX, XXXX/XX, XXXX/XX,
XXXX/XX, spolu so spoluvlastnickym podielom na spoloénych &astiach, zariadeniach a pozemku pod
bytovym domom, vedené pre katastralne uzemie D. F. G. D., katastralny odbor, na LV &. XXXX, ktora sa
konala diha 17.02.2023 v sidle Notarskeho uradu JUDr. Jakuba Kajbu, PhD., notar so sidlom Tajovského
5, Banska Bystrica, je neplatna.

1.2 Zalobu odévodnila tym, Ze v uvedenej drazbe, kde navrhovatefom bol Zalovany 1/, drazobnikom
Zalovany 2/ a vydraZzitefom bytu Zalovany 3/ doslo k poru$eniu niekolkych ustanoveni zakona €. 527/2002
Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni neskorsich predpisov (dalej v texte aj len ,Zakon o dobrovolnych
drazbach“ alebo aj ,zakon &. 527/2002%). Zalobkyfa poukéazala na totoznost Zalovanych 1/ a 3/, ked
v zmysle vypisu z Obchodného registra maju tieto spolo€nosti rovnaké sidlo a rovnakého spolocnika,



pric¢om Zalovany 1/ je zaroven spolo€nikom spolo€nosti Zalovaného 3/; maju nielen identické sidlo, ale
aj identickych spolo¢nikov, Statutarne organy a prokuristu.

1.3 Zalobkyna tvrdila, Ze v pripade drazby a ukonov, ktoré jej predchadzali, dolo k nezakonnému
postupu, a to v prvom rade k poruseniu §11 ods. 4,5 uvedeného zakona, pretoZe nehnutefnost’ nebola
riadne oznaCena ako predmet drazby, na vchodovych dverach predmetného bytu nebola umiestnena
paska s napisom drazba, zverejnenie udajov o drazbe nebolo realizované v periodickej tlagi, dve ohliadky
predchadzajuce drazbe dna 27.01.2023 a 06.02.2023 v zmysle oznamenia draZzobnika o drazbe sa
nekonali a nikto sa ich nezt&astnil. Dal$im poruenim bolo nedodrzanie pravidiel stanovenych §12 ods.
5 Zakona o drazbach, kedZe znalecky posudok €. 144/2022 podhodnotil nehnutelnost, vychadzajuc
z udajov niekdajSieho znaleckého posudku z roku 2010, teda 13 rokov spatne a nemohol logicky
zodpovedat’ skuto€nej sucasnej hodnote nehnutefnosti. Poukazala na to, Ze drazobnik je povinny
sa zaoberat’ vznesenymi namietkami vlastnika predmetu drazby a ak vlastnik Ziada vyhotovit novy
znalecky posudok, drazobnik zabezpeci do 30 dni od doru€enia Ziadosti znalecky posudok od iného
znalca. Zalobkyria mala k dispozicii stanovisko realitnej kancelarie zo difa 08.03.2023 so stanovenou
trhovou hodnotou bytu 120.000,-Eur. Zdéraznila neprimeranost spefaZovania majetku Zalobkyne pre
pohladavku zalozného veritela, kedZe tieto dve hodnoty nemdzu byt diametralne odliSné. Beruc
do uvahy skuto€nu vy8ku vymahanej pohladavky a skuto€nu trhovd hodnotu draZzeného bytu doslo
k neprimeranému zasahu do vlastnickych prav Zalobkyne. Poukézala na stav pravnej neistoty u
Zalobkyne, dobrovolna drazba bola realizovana na zaklade zaloznej zmluvy bez akejkofvek sudnej
kontroly, ¢im dosSlo k vyraznému zasahu do vlastnickych prav, kedZze vykon zaloZzného prava je zavaznym
in&titutom, sud by bez nalezitého zistenia skutkovych a pravnych okolnosti nemal upriet ochranu tomu,
kto sa tejto ochrany domdha, pri€om vykon zaloZného prava sa mdze dotknut tak obydlia Zalobcu, ako
aj dalSich nehnutefnosti v jeho vylu¢nom vlastnictve.

1.4 Poukazala tiez na okolnosti vzniku pohfadavky zaloZzného veritela, t.j. Zalovaného 1/, najma
na neprijatel/né podmienky obsiahnuté v uverovej zmluve, na premiCanie vo vztahu k predmetne;j
pohladavke, pretoZe veritel sa prvykrat dozvedel o skuto€nosti, ked sa pravo mohlo vykonat po prvy raz
v zmysle §101 zakona €. 40/1964 Zb. Obcianskeho zakonnika (dalej v texte aj len ,,0Z%) diia 21.11.2016,
kedy bolo dlznikom z Uverovej zmluvy oznamené, Ze z ich U¢tu stavebného sporenia bola oductovana
suma 4.271,89 Eur na uc€et exekutora a nasledne dfia 05.06.2017 dorudil veritel dlZznikom list, Ze v
zmysle &l. VII. bod 2 zmluvy o medziuvere ma veritel pravo od zmluvy odstupit a poZadovat okamzité
splatenie mimoriadneho medziuveru aj v pripade, ak za&ne sudny vykon rozhodnutia, exeku€né konanie,
konkurzné konanie alebo draZzba na majetok ktoréhokolvek ucastnika uverového vztahu. Pre uvedenu
pohfadavku bola Zaloba na sude podana az dnia 05.02.2020. Aj vyhladsenie mimoriadnej splatnosti
uveru bolo neopravnené, Co Uverovi diZnici zdéraznovali, snaZili sa Uver nadalej splacat, av8ak im boli
neopravnene vyrubované uroky, ktoré boli v tom &ase vysSie nez splatky (300,-Eur). Na z&klade toho aj
postupenie pohladavky na novy subjekt a su€asného veritela bolo neopravnené.

1.5 Zalobkyha zdéraznila, Ze ku dfiu postipeniu pohladavky bola konstatovana vyska pohladavky
44.915,23 Eur, avak od tejto sumy bolo potrebné odpoditat vklady uverovych diznikov vo vyske priblizne
20.000,-Eur a z toho vyplyvalo aj to, Ze navrhnutie drazby v tejto veci bolo neopravnené.

1.6 Zalovani 1/ a 3/ navrhli Zalobu zamietnut prvom rade z dévodu jej podania po uplynuti stanovenej
3-mesacnej prekluzivnej lehoty v zmysle §21 ods. 2 zdkona &. 527/2002 Z.z., pretoZe poslednym
dfiom na podanie Zaloby po drazbe, konanej 17.02.2023 bol der 17.05.2023; Zaloba bola podana
18.05.2023, teda oneskorene. Ohodnocovanie spefazovanej nehnutelnosti bolo vykonané v zmysle
§12 ods. 3 uvedeného zakona, pretoze byt znalcovi nebol pre Ucely ohliadky spristupneny a ide o
zodpovednost vlastnika nehnutefnosti, ktory je povinny spristupnit ju, umoznit’ ohliadku a jej ocenenie.
S poukazom na sudnu prax, podla ktorej az samotny vysledok drazby méze zodpovedat na otazku
hodnoty nehnutelnosti, za ktoru méze byt predana, priCom znaleckym postupom zistovana hodnota
nie je uréujucim faktorom a vysku kupnej ceny stanovuje trh a ponuka kupujucich, povazovali ndmietky
Zalobkyne vo vztahu k ur€eniu hodnoty nehnutelnosti a samotného znaleckého posudku pre toto konanie
za pravne irelevantné. Aj akékolvek spochybriovanie zakonnosti uplatfiovania pefiazného naroku zo
strany zaloZzného veritela povaZovali v tejto faze konania za irelevantné, pretoZe boli vyrieSené v sidnom
konani pred Okresnym sudom Brezno, sp.zn. 2Csp/9/2020 a Krajskym sudom v Banskej Bystrici, sp.zn.
13CoCsp/5/2020, kde bolo ustalené, Ze diZnici z Gverového vztahu, na zéklade ktorého bola vykonana
drazba, su povinni zaplatit Zalovanému 1/ sumu 34.350,02 Eur spolu s urokom z omes$kania vo vyske
5% ro€ne zo sumy 32.360,51 Eur od 09.02.2018 do zaplatenia, s urokom vo vy3ke 5,59% rocne zo
sumy 32.360,51 Eur od 09.02.2018 az do zaplatenia a nahradit mu trovy konania v rozsahu 100%. V
tomto spore boli ako prejudicialne otazky vyrieSené tiez pripadné namietky o neprijatefnosti zmluvnych



podmienok v Uverovej zmluve, namietané premi&anie atd. Tieto nemozno riedit znovu v konani o
neplatnost drazby, pretozZe ide uz o vec rozsudenu.

1.7 Zalovany 2/ tiez navrhol Zalobu ako nedévodnu zamietnut; poukézal na podmienky stanovené
Zakonom o dobrovolnych drazbach, za splnenia ktorych je mozné vyslovit' neplatnost’ drazby, a to
porusenie ustanoveni tohto zakona, poskodenie prav zalobcu a pri¢inna suvislost medzi poruSenim
ustanoveni zakona o poskodeni prav Zalobcu. Ziadne takéto poruSenie zakona a s nim spojené
poskodenie prav Zalobkyne v3ak v Zalobe tvrdené nebolo. K jednotlivym namietkam zo Zaloby Zalovany
2/ argumentoval, Ze ani jedna z nich nebola spdsobila privodit vyslovenie neplatnosti predmetnej
drazby. S poukazom na to, Zze vydrazitel ako uc€astnik drazby nebol osobou vyli&enou z drazby v
zmysle §5 Zakona o dobrovolnych drazbach, v pripade Zalovanych 1/ a 3/ nejde o jednu osobu, ale
o dve rdzne pravnické osoby, pri€¢om zo strany Zalovaného 3/ ako uc€astnika drazby doSlo k uhrade
draZzobnej zabezpeky, ako aj k doplateniu ceny dosiahnutej vydrazenim. Podanie dovolania v suvisiacej
veci sp.zn. 2Csp/9/2020 nemohlo byt dévodom pre upustenie od drazby, nejde o dévod stanoveny v
§19 ods. 1 Zakona o dobrovolnych drazbach, pricom v tejto veci bolo uz pravoplatne rozhodnuté a
vymahana je sudom priznana a ustalena pohladavka veritela. K nedostatoénému oznacéenie predmetu
drazby Zalovany 2/ argumentoval a preukazoval, Zze k takémuto oznaceniu doslo riadne v zmysle §11
ods. 5 uvedeného zakona. Ohliadku predmetu drazby ani v jednom pripade z dvoch stanovenych
terminov neumoznila samotna Zalobkyria napriek tomu, Ze bola vopred upovedomena o termine
ohliadok. DraZobnik splnil aj podmienku zverejnenia oznamenia o drazbe jednak na Uradnej tabuli obce,
ale aj v periodickej tladi v zmysle §11 ods. 4 citovaného zakona. Rovnako bol zachovany zakonny
postup pre ohodnotenie drazenej nehnutefnosti, kde bol vypracovany znalecky posudok v sulade s
§12 ods. 3 Zakona o dobrovolnych drazbach, a to z dovodu nespristupnenia predmetu ohodnocovania
Zalobkyhou. Po doru€eni znaleckého posudku Zalobkyria nevyuZzila moznost’ podat’ vo€i znaleckému
posudku namietky, vydraZzitelovi bola zaslana len jedna e-mailova sprava 03.01.2023 matkou Zalobkyne.
Nemozno konstatovat’ neprimeranost’ spenazovania majetku zaloZzného dlznika zaloZcu, kedZe vyska
vymahanej pohladavky presahuje 50% zistenej vSeobecnej hodnoty spefiazovanych nehnutelnosti.
Zalovany 2/ poukéazal na ustalent stdnu prax zohladriujucu koliziu prav jednotlivych subjektov, priom
pravo na obydlie, resp. zasah do vlastnickeho prava u vlastnika spefiazovanej veci, aj ked' sa jedna
o obydlie, nie je absolutnym. Pri drazbe su reSpektované aj prava zalozného veritela, ktory ma
pravo na uspokojenie svojej pohladavky, priCom predaj nehnutefnosti v drazbe je uskutoriovany
na zaklade predchadzajiceho sthlasu zaloZcu, ako je to i v danom pripade. Zalovany 2/ poukazal
na to, Ze akékolvek namietky ohladne neprijatelnosti zmluvnych podmienok v uverovej zmluve, Ci
spochybriovanie moznosti Uver zosplatnit a Uverovl pohladavku postupit na iny subjekt, boli uz
vyriedené v pdvodnom sudnom konani, ktoré bolo pravoplatne skonéené a vymahana pohladavka je
sudne judikovana.

1.8 Sud prvej indtancie po vykonani dokazovania v prvom rade kon$tatoval, Ze Zaloba vo veci vyslovenia
neplatnosti predmetnej drazby bola podana v€as v zmysle §21 ods. 2 Zakona o dobrovolnych drazbach,
t. j. v 3-mesacnej prekluzivnej lehote pocitanej odo dia priklepu udeleného v tejto drazbe. Napadana
drazba a priklep po€as nej udeleny su datované dria 17.02.2023 a Zaloba datovana 15.05.2023 bola
na sud prvej inStancie podana drfia 17.05.2023, teda v posledny den lehoty. Uvedené ustanovenie
zakona umoznuje domahat’ sa neplatnosti dobrovolnej drazby vykonanej podla tohto zakona z dvoch
stanovenych dbvodov, a to bud pre neplatnost zaloZnej zmluvy, na z&klade ktorej ma byt drazba
realizovana alebo pre porusenie ustanovenia tohto zakona, v désledku ktorého bola dotknuta na svojich
pravach osoba, ktord sa neplatnosti domaha. V prejednavanej veci Zalobkyria nenamietala prvy z
uvedenych zdkonnych dbévodov, t.j. neplatnost zaloznej zmluvy. Tvrdila v8ak a argumentovala druhym
zakonnym ddévodom, a to porusenim ustanoveni Zakona o dobrovolnych drazbach vo viacerych bodoch.
Okrem poruseni zalobkyrfia argumentovala dalSimi okolnostami, ktoré suviseli najma so vznikom a
naslednym vymahanim pohladavky pévodného &i terajSieho veritefa voci dlznikom z Uverového vztahu
2o zmluvy o mimoriadnom medzilvere a stavebnom uUvere zo dfia 04.08.2010, uzavretej medzi H. A.
a I. A. ako dIznikmi (rodi¢ia Zalobkyne) a Prvou stavebnou sporitelfiou, a.s. ako Uverovym veritelom.
Zalobkyna tu uvadzala jednak nespravne vygislenie pohladavky Gverového veritela vodi jej rodicom
ako uverovym dIznikom, neprijatelné zmluvné podmienky v Gverovej zmluve, neopravnené vyhlasenie
mimoriadnej splatnosti Uveru, ako aj neopravnené postupenie tejto pohfadavky na Zalovaného 1/ a
namietla premiCanie pohfadavky.

1.9 K uvedenym dévodom okresny sud konstatoval, Ze ide o skutkové okolnosti, ktoré nemaju vplyv na
platnost’ i neplatnost drazby samotnej, pretoZze sud skuma tieto v osobithom v konani pri posudzovani
dovodnosti narokov vyplyvajucich zo samotného Gverového vztahu, teda bud pri narokoch diznikov,
ktori ako spotrebitelia sa v sudnom konani m6zu domahat’ uréenia existencie &i neexistencie prava z



uverového vztahu vratane ur€enia vysky ich dlhu ku diu rozhodnutia sudu a naopak, Uverovy veritel
sa mdze domahat uloZenia plnenia zo strany uverovych dlZznikov v uréitej sume. Nespravne vycislenie
pohladavky, pre ktoru je dobrovolna drazba vykonavana, nemdze mat vplyv na platnost i neplatnost
drazby. Jedinou vynimkou je situacia, ak by skuto¢na vySka pohladavky bola neprimerane nizka oproti
hodnote drazenej veci, kde by mohlo djst k neopravnenému zasahu do vlastnickych prav vlastnika
draZenej veci, najma ak sa jedna o jeho obydlie. Okresny sud konstatoval, Ze vySka pohladavky d&i
uz pdvodného veritela (Prva stavebna sporitelfia, a.s.) alebo jeho pravneho nastupcu zalovaného 1/
bola ustalena a judikovana v sudnom konani pred Okresnym sudom Brezno pod sp.zn. 2Csp/9/2020 a
nasledne aj pred Krajskym sudom v Banskej Bystrici pod sp.zn. 13CoCsp/5/2022. O vySke pohladavky
voCi rodi€om Zalobkyne teda bolo pravoplatne rozhodnuté a tieto naroky nemozno prejednavat a
rozhodovat o nich opatovne s odkazom na §230 zakona ¢&. 160/2015 Z.z. Civilny sporovy poriadok
(dalej v texte aj len ,C.s.p.”). Podané dovolanie nema odkladny ucinok a vySku pohladavky je potrebné
povazovat za judikovanu a pravoplatne stanovenu rozhodnutim sudu; prebiehajuce dovolacie konanie
v uvedenej veci nema vplyv na opravnenie Uverového veritela, €i jeho pravneho nastupcu domahat
sa vymozZenia svojej pohlfadavky dohodnutym spésobom v dobrovolnej drazbe v zmysle zékona ¢&.
527/2002 Z.z. a nejde ani o zakonny dévod upustenia od drazby.

1.10 K argumentu Zalobkyne, Ze realizaciou prav zo zaloznej zmluvy dochadza ku stavu pravnej neistoty
na strane vlastnic¢ky nehnutefnosti, ktora je predmetom drazby, a to bez nalezZitej sidnej kontroly okresny
sud konS$tatoval, Ze prave dobrovolna drazba je zakonnym spOsobom realizacie zaloZzného prava pri
penaznych zavazkoch dodavatela a spotrebitela, pri¢om Obciansky zakonnik vo svojom ustanoveni §53
ods. 10 tento spbsob realizacie zalozného prava stanovuje ako jediny mozny. Nejde teda o nezakonny
postup zalozného veritela, pripadne jeho pravneho nastupcu.

1.11 Ako nedévodné vyhodnotil sud prvej indtancie aj argumenty Zalobkyne o nesplneni niektorych
zakonnych poziadaviek pri tkonoch drazobnika, ktoré drazbe predchadzali. Zalovani 1/,2/,3/ dostatoéne
zdbvodnili a listinnymi dokazmi preukazali, Ze ukony smerujuce k ohodnoteniu predmetu drazby pri
inzercii a oznamovani terminu drazby, ohliadkach pre zaujemcov a napokon aj po€as drazby samotne;j
boli vykonané presne v zmysle ustanoveni zékona &. 527/2002 Z.z. Zalovany 2/ doloZil okrem iného
riadne oznacéenie draZzeného bytu paskou umiestnenou na vchodovych dverach bytu, spolu s listinnym
vyhotovenim oznamenia o drazbe, taktiez zverejnenie chystanej drazby na uradnej tabuli Mestského
uradu Brezno, ako aj v periodickej tlaci a na internetovych portaloch, dostato¢ne zrozumitelne a presne
boli stanovené aj terminy ohliadky drazenej nehnutefnosti pre pripadnych zaujemcov, priCom to, Ze
Ziadna osoba nemala zaujem o ohliadnutie drazenej nehnutelnosti eSte neznamena, Ze tym doslo
k zasahu do opravnenych zaujmov vlastni¢ky nehnutelnosti - pri¢inna suvislost a konkretizovanie
ujmy na strane Zalobkyne v tejto suvislosti neboli v konani vobec tvrdené. Délezitou okolnostou
pre zachovanie riadneho zakonného postupu predchadzajuceho drazbe je dostatoCne dlhy ¢asovy
usek od prvého zverejnenia chystanej drazby vo verejnych oznamovacich prostriedkoch, ako aj na
obecnom ¢&i mestskom urade, kde sa nehnutefnost’ nachadza, dostatoény ¢asovy priestor s uréenymi
terminmi ohliadky, ktora musi byt pripadnym zaujemcom umoznenad, teda situacia, ktora nezabranila
ani neznemozni pripadnym zaujemcom informovat sa a zu&astnit sa takejto dobrovolnej drazby.
Udaje o chystanej drazbe boli na internetovych portaloch zo strany drazobnika zverejfiované uz od
septembra 2021, tieto informacie sa na internetovych strdnkach réznych realitnych kancelarii samotného
drazobnika, &i v8eobecnej inzertnej stranke nachadzali aj v ¢ase bezprostredne predchadzajucom
dobrovolnej drazbe. Zo strany draZobnika nedo$lo k takému postupu, ktory by bol v rozpore so
zdkonnymi ustanoveniami zakona o dobrovolnych drazbach.

1.12 Ani pri ohodnocovani nehnutelnosti, ktora mala byt predmetom drazby, drazobnik nepostupoval v
rozpore so zakonom, ked najprv stanovil termin ohliadky nehnutelnosti pre uc¢ely ohodnotenia znalcom
Ing. Makénim. K takejto ohliadke nakoniec nedoSlo z dévodov na strane Zalobkyne ako vlastni¢ky
nehnutelnosti, pretoze v uréeny defi a &as znalcovi nebol umozZneny vstup do predmetného bytu, ¢o
vyplyva jednak zo zaznamu drazobnika, ale aj z vypovede svedkyne H. A., ktora uviedla okrem iného,
Ze Zalobkyna ako vlastni¢ka nehnutelnosti sa trvalo zdrziava v Bratislave a nie v predmetnom byte a v
uréeny defi ohliadky sa svedkyrfa v byte, ktory je jej obydlim, ani nenachadzala a nebolo mozné, aby
umoznila vstup do bytu znalcovi. Uvedena situacia je zakonom predpokladana: §12 ods. 3 citovaného
z&kona stanovuje, Ze ak osoba, ktora ma predmet drazby v drzbe, neumozni vykonanie ohodnotenia
predmetu drazby, ohodnotenie mozno vykonat z dostupnych udajov, ktoré ma drazobnik k dispozicii.
Preto znalec Ing. Makéni spravne pouzil pre vypracovanie znaleckého posudku Udaje zo znaleckého
posudku, naposledy vypracovaného pri ohodnocovani nehnutelnosti v roku 2010. Iné dostupné udaje,
ktoré by boli aktualne, alebo ktoré by mohli viest k inému zaveru o v8eobecnej hodnote predmetne;j



nehnutelnosti, neboli zo strany Zalobkyne tvrdené, ani preukazované. Aj v tomto pripade drazobnik
zachoval zdkonny postup.

1.13 Okresny sud v kone¢nom désledku porovnal vSeobecnu hodnotu nehnutelnosti uréend v znaleckom
posudku J. A. na 80.900,-Eur a cenu dosiahnutd drazbou samotnou 72.810,-Eur s vySkou pohfadavky,
ktora bola vymahana na zéaklade judikovaného stavu tejto pohladavky uvedenymi rozhodnutiami sudov,
teda na istine 34.350,02 Eur spolu s urokom vo vyske 5,59% roCne zo sumy 32.360,51 Eur od
09.02.2018 az do zaplatenia spolu s urokom z omes&kania vo vyske 5% ro&ne zo sumy 32.360,51 Eur od
09.02.2018 az do zaplatenia, ku ktorym je potrebné ako prisluSenstvo pripocitat aj trovy prvoin§tanéného
konania, trovy odvolacieho konania a naklady drazby samotnej. Na zaklade uvedeného okresny sud
konstatoval, Ze vymahané sumy a suma dosiahnutd drazenim neboli v takej vzajomnej disproporcii,
ktora by odovodriovala zaver o poruSeni ustavnych prav viastni¢ky nehnutelnosti. Z uvedenych dévodov
sud prvej indtancie konstatoval, Ze nie su dané dévody neplatnosti predmetnej drazby a zalobu ako
nedévodnu zamietol.

1.14 O trovach konania rozhodol okresny sud podla §255 ods. 1 a §262 ods. 1 C.s.p. a zalovanym 1/,2/,3/
ako v spore UspeSnym stranam priznal narok na nahradu trov konania voéi Zalobkyni v celom rozsahu.

2. Proti rozsudku sudu prvej inStancie v zakonnej lehote podala odvolanie Zalobkyfia z dévodov
podla §365 ods. 1 pism. f) a h) C.s.p., pretoZze sud prvej indtancie dospel na zaklade vykonanych
dbkazov k nespravnym skutkovym zisteniam a jeho rozhodnutie vychadza z nespravneho pravneho
posudenia veci. Okresny sud sa v konani nevysporiadal so skutoénostami tvrdenymi uz v Zalobe, t.].
Ze Zalovany 1/a 3/ maju podfa vypisu z obchodného registra rovnaké sidlo, rovnakého spolo¢nika
EOS International Beteiligungs - Verwaltungsgesellschaft mbH, priCom Zalovany 1/ je spolo¢nikom v
spoloénosti EOS Slovensko Investment LC, s.r.o., Pajstunska 5, Bratislava, ICO: 470 32 979, ktory je
Zalovanym 3/. Zalovani 1/ a 3/ tak maju identické sidlo, identickych spolo&nikov, identické Statutarne
organy a identického prokuristu. S uvedenym suvisi priamo ta skutoénost, ze v zaujme Zalovaného 1/ a
uzivatefom vyhod.

2.1 Zalobkyna tiez nesuhlasila s konstatovanim sudu prvej instancie v bode 22. rozsudku; v konani
na prvoinstanénom sude bolo poukézané na to, Ze vyhotoveny znalecky posudok &. 144/2022, ktory
namietala matka Zalobkyne dria 03.01.2023 v tom smere, Ze nezodpoveda realite a to o to viac, ked aj
z0o zapisnice o drazbe vyplyva, Ze znalecky posudok bol vypracovany najma zo znaleckého posudku &.
71/2010 zo dia 14.05.2010, teda spred 13 rokov, t.j. z obdobia, ktoré nema Ziadny podklad na stanovenie
vSeobecnej hodnoty veci z roku 2022, vydrazenej dnha 17.02.2023. Prilohou Zaloby je aj Expertizne
stanovisko realitnej kancelarie zo dria 08.03.2023, podla ktorého bola stanovena trhova hodnota bytu
na sumu 120.000,-Eur. TieZ nie je zrejmé, pre¢o e-mail matky Zalobkyne zo diia 03.01.2023 nemozno
povazovat za namietky proti znaleckému posudku.

2.2 Zalobkyria dalej v odvolani poukazala na bod 23. rozsudku stdu prvej instancie s tym, Ze nesuhlasila,
Ze pravne posudenie veci sudom prvej indtancie v zneni ,vymahané sumy a suma dosiahnuta drazenim
neboli v takej vzajomnej disproporcii, ktora by odévodriovala zaver o porueni Ustavnych prav viastnicky
nehnutelnosti, nie je jedinym kritériom na posudenie porusenia Ustavnych prav vlastni¢ky nehnutelnosti
a prave preto Zalobkyna poukazovala v konani aj na rozsudok Krajského sudu v PreSove, sp.zn.
6C0/108/2011 zo diia 22.11.2011, podfa, ktorého ,.... nebolo a ani nemoze byt zmyslom a cielom pravnej
Upravy vykonu zaloZzného prava to, aby niekto v drazbe ,kupil“ rychlo a lacnejSie. Ako je naznacené
vySSie, vykon prava ma v pravnom State principialne limity, na ktorych musi spolo¢nost’ za kazdych
okolnosti bezvyhradne trvat, priCom tymito principmi nie su kuapit' rychlo lacno a pri nereSpektovani
Ustavnych prav oséb. Principy zhmotnené v &l. 1 ods. 1 Ustavy SR musi reflektovat a napinat nielen
aplika¢na prax, ale svojou normotvornou &innostou aj zakonodarca. Ak zakonodarca konstruuje pravnu
upravu, dba pritom na reflexiu ustavnych limitov, ktoré podustavna pravna uprava dalej rozvija. Preto
ani zaujmy veritela na uspokojenie pohfadavky nemdzu byt hlavnym cielom realizacie pravnej Upravy
dobrovolnych drazieb, ako je mylne vZité v ,aplikaCnej praxi®.

2.3 Dalej odvolatelka poukézala na bod 18. rozsudku s poukazom na to, Ze pri vy$ke poskytnutého
uveru jej rodiCom v sume 35.400,-Eur bola nimi ako dIznikmi zaplatena suma 20.000,-Eur, ¢o v
spojeni so vSeobecnou hodnotou bytu stanovenou znaleckym posudkom vychadzajucim z udajov
posudku vyhotoveného v roku 2010 mozno tiez definovat’ ako neprimerane nizku vysku pohladavky a
neprimerane nizke a neadekvatne ocenenie draZzenej nehnutelnosti.

2.4 S odkazom na bod 21. rozsudku Zalobkyfa tvrdila, Ze z priloZzenej fotodokumentacie nevyplyva
skutocnost o listinnom vyhotoveni oznamenia o drazbe, kedZe ohliadka dfia 06.02.2023 o 11.00 hod.
sa fyzicky neuskutoénila, nebol vykonany telefonat zo strany drazobnej spolo¢nosti, nebol oznaceny



ani predmetny byt &islo 9, ani vstupné priestory k predmetnému bytu, ohliadok sa nezuc€astnil Ziaden
zaujemca; tato skutonost’ nevyplyva ani zo zaznamov z ohliadok pre zdujemcov (kedZe sa ohliadok
Ziadni zaujemcovia nezU&astnili). Zalobkyfia namietala, Zze Zalovanym 2/ predloZené zéznamy su
vyhotovené len regionalnou zastupkyrniou Zalovaného 2/, nie su nijakym spdsobom verifikovatelné,
zvyraznené prave tym, Ze sa ohliadok nikto nezucastnil. MozZno tak konstatovat, Ze Zalovany 2/ neoznadil
predmet drazby spdsobom podla §11 ods. 5 Zakona o dobrovolnych drazbach.

2.5 Na zaklade skutoCnosti, ktorymi su identicky koneény uzivatel vyhod v pripade navrhovatela
drazby ako Zalovaného 1/ a vydraZitela ako Zalovaného 3/, Ziadne vykonanie ohliadky, neozna&enie
predmetu drazby, existencia jediného relevantného zaujemcu — Zalovaného 3/, vSeobecna hodnota
bytu stanovena znaleckym posudkom vychadzajuca z udajov posudku vyhotoveného v roku 2010 (13
rokov pred konanim drazby) tvoria retaz na seba nadvazujucich skuto€nosti, spdsobujuci taky zasah do
vlastnickeho prava Zalobkyne, ktory nie je Ustavne udrzatelny a vedie k vykonaniu drazby v rozpore s
dobrymi mravmi podla §39 Obc¢ianskeho zakonnika.

2.6 Navyse podla matky Zalobkyne ako svedka v spore, doSlo v pripade rodiCov Zalobkyne ako diZznikov
pbvodného veritela a jeho pravneho nastupcu k vyhlaseniu konkurzu. V pripade matky Zalobkyne v
konani vedenom Okresnym sudom Banska Bystrica sp.zn. 60dk/402/2022, v ktorom sud uznesenim
zo dfia 04.11.2022 uviedol, Ze oddlZuje dIZnika tak, Ze dlZznika zbavuje vSetkych dlhov, ktoré mozu byt
uspokojené iba v tomto konkurze v rozsahu, v akom nebudu uspokojené v konkurze a dlhov, ktoré su
vylucené z uspokojenia. V pripade otca zalobkyne tak bolo rovnako rozhodnuté dria 19.10.2022 v konani
Okresného sudu Banské Bystrica sp.zn. 70dk/357/2022. Podla vedomosti Zalobkyne pdvodny veritel
Prvé stavebna sporitelfia ani Zalovany 1/ svoje pohfadavky do konkurzu neprihlasili, priCom Zalovany
2/ o vyhlaseni konkurzu bol upovedomeny. V tejto suvislosti tak z dévodu oddIZenia podla osobitného
predpisu dlh rodi¢ov Zalobkyne ako diZnikov ku driu konania drazby neexistoval, €o vyvolava polemiku so
skuto&nostami uvedenymi sudom prvej inStancie (bod 19. rozsudku) o tom, Ze o vySke pohladavky vodi
rodiCom Zalobkyne bolo pravoplatne rozhodnuté a tieto naroky nie je mozné prejednavat a rozhodovat
o nich opatovne; nie je tak zrejmé suvislosti s konkurznym konanim, o aku pohladavku ma ist.

2.7 KedZe vyrok Il. napadnutého rozsudku je nadvazujucim vyrokom vo vztahu k vyroku |. napadnutého
rozsudku, Zalobkyna podala odvolanie aj do II. vyroku, ktorého spravnost a dévodnost je determinovana
vyrokom vo veci same;j.

2.8 Na zaklade uvedeného Zalobkyra navrhla, aby odvolaci sud rozsudok sudu prvej indtancie vo vyroku
., Il. zruSil a vratil vec sudu prvej indtancie na dalSie konanie a nové rozhodnutie alebo sam rozhodol, t.|.
zmenil napadnuty rozsudok podla §388 C.s.p. a vyhlasil drazbu v zmysle Zaloby za neplatnu a priznal
Zalobkyni nahradu trov prvoinstanéného konania a trov odvolacieho konania v rozsahu 100%.

3. Zalovany 2/ vo vyjadreni k odvolaniu Zalobkyne navrhol rozsudok sudu prvej instancie ako vecne
a pravne spravny potvrdit a uplatnil si narok na nahradu trov odvolacieho konania v rozsahu 100%.
V prvom rade poukazal na skuto¢nost, Ze Zalovany 1/ a zalovany 3/ su dve odliSné pravnické osoby.
Zalovany 3/ ako uéastnik drazby a vydrazitel nebol s poukazom na §5 Zakona o dobrovolnych drazbach
osobou z drazby vylu€enou. Z uvedeného dévodu je tato namietka Zalobkyne bezdévodna a pokial sa
s flou sud prvej indtancie v odévodneni rozsudku vyslovne nevysporiadal, tato okolnost nemédze mat za
nasledok vyslovenie neplatnosti drazby. Zalovany 2/ listinnymi dékazmi preukézal, Ze cena dosiahnuta
vydraZenim bola riadne a v€as zo strany Zalovaného 3/ doplatena, Zzalovany 2/ preukazal, Ze drazbe
zabezpedil publicitu vysoko nad ramec zakonnych poziadaviek za ucelom zabezpedit na drazbe ¢o
mozno najvyssi poCet zaujemcov.

3.1 Zalovany 2/ nesuhlasil ani s namietkami Zalobkyne ohladom vyhotovenia znaleckého posudku
€. 144/2022. Podla ustanovenia §12 ods. 1 Zakona o dobrovolnych drazbach plati, Ze draZobnik
zaisti ohodnotenie predmetu drazby podfa vSeobecnej hodnoty v mieste a €ase konania drazby. Ak
ide o nehnutefnost, podnik, jeho Cast alebo kultiurnu pamiatku, alebo ak je vlastnikom predmetu
drazby uzemny samospravny celok alebo organ Statnej spravy, musi byt cena predmetu drazby uréena
znaleckym posudkom, ktory nesmie byt v defi konania drazby starSi ako 6 mesiacov. Znalec ohodnoti
aj zavady, ktoré v doésledku prechodu vlastnictva alebo iného prava nezaniknu a upravi prislusnym
spbsobom odhad ceny. Podla §12 ods. 5 Zakona o dobrovolnych drazbach, vlastnik predmetu drazby
je opravneny do 10 pracovnych dni od dorucenia znaleckého posudku podlfa odseku 4 vzniest u
drazobnika namietky proti ohodnoteniu predmetu drazby a pripadne Ziadat vyhotovit znalecky posudok
inym znalcom. Drazobnik je povinny sa so vznesenymi ndmietkami pisomne vysporiadat’ a najneskor
5 pracovnych dni pred konanim drazby zaslat' vlastnikovi predmetu drazby pisomnu odpoved. Ak
vlastnik predmetu drazby Ziada vyhotovit znalecky posudok, zabezpec¢i drazobnik znalecky posudok
bezodkladne do 30 dni odo dfa dorucenia Ziadosti od iného znalca. Podla §21 ods. 6 Zakona o



drazbach plati, Ze neplatnost’ drazby nemozno vyslovit, ak neumoznil vlastnik predmetu drazby, ako
aj osoba, ktora ma k predmetu drazby iné ako vlastnicke pravo, vykonat riadnu obhliadku predmetu
drazby. V predmetnom pripade bol predmet drazby ohodnoteny znaleckym posudkom &. 144/2022
vypracovany dfia 07.11.2022 Ing. Petrom Makdnim, znalcom zapisanym v zozname znalcov, timo&nikov
a prekladatelov vedenom ministrom spravodlivosti Slovenskej republiky pre odbor Stavebnictvo a
odvetvie pozemné stavby, odhad hodnoty nehnutelnosti ev. €. znalca 912156, ktorym bola vSeobecna
hodnota predmetu drazby stanovena na sumu 80.900,-Eur. Znalecky posudok zaslal Zalovany 2/
Zalobkyni doporu€enou zasielkou uréenou do vlastnych ruk, priom Zalobkyha si tito zasielku osobne
prevzala dia 05.12.2022, avSak v zakonnej lehote namietky proti znaleckému posudku u Zalovaného 2/
nevzniesla. Z uvedeného dévodu e-mail matky Zalobkyne, ktory bol Zalovanému 2/ doru€eny po uplynuti
zakonnej lehoty 10 pracovnych dni, nemdze byt povazovany za riadne a v€as vznesené namietky vodi
znaleckému posudku.

3.2 Zalobkyna znalecku ohliadku predmetu drazby neumoznila a znalec musel vypracovat ohodnotenie
predmetu drazby z dostupnych zdrojov sulade s ustanovenim §12 ods. 3 Zakona o dobrovolnych
drazbach. Uvedenu skuto&nost' preukazal zalovany 2/ pred sudom prvého stupfia a nepoprela to ani
samotna Zalobkyna. Vzhladom na tuto skutonost znalecké ohodnotenie predmetu drazby nemdze
byt dévodom pre vyslovenie neplatnosti drazby s poukazom na ustanovenie §21 ods. 6 Zakona o
dobrovolnych drazbach.

3.3 V suvislosti s udajnym podhodnotenim znaleckého ohodnotenia predmetu drazby poukazal Zalovany
2/ najma na uznesenie NajvysSieho sudu SR sp.zn. 3Cdo/233/2010 a na pravne stanoviska obsiahnuté
v rozhodnutiach vSeobecnych sudov, ktoré v obdobnych pripadoch zaujali zhodné stanoviska, napr.
Najvyssi sud Ceskej republiky sp.zn. 21Cdo/1263/2008 zo dfia 21.08.2009, Okresny sud Trendin
sp.zn. 16C/1/2014 zo dha 03.03.2014, Krajsky sud v PreSove sp.zn. 8C0/59/2013 zo dria 28.10.2013,
Okresny sud Piestany sp.zn. 5C/251/2013 zo dna 16.06.2014, Okresny sud Rozhava sp.zn. 4C/5/2014
zo dha 14.04.2016, Krajsky sud v Trnave sp.zn. 26Co0/345/2014, Krajsky sud v PreSove sp.zn.
9C0/126/2016, Najvyssi sud Slovenskej republiky sp.zn. 3Cdo/233/2010 z 03.10.2013, Krajsky sud
v Bratislave sp.zn. 4Cob/135/2020 zo diia 23.09.2021, Krajsky sud v Bratislave sp.zn. 2C0/2/2020 zo
dna 28.09.2022, Krajsky sud v Trnave sp.zn. 24Co0/56/2021 zo dria 20.04.2022, Krajsky sud v KoSiciach
sp.zn. 2Co0/65/2020 zo diia 27.05.2021. Najvyssi sud SR v uzneseni sp.zn. 3Cdo/233/2010 zo dfia
03.10.2013 zaujal pravne stanovisko, Ze pokial ide o urlenie ceny predmetu drazby, dovolaci sud
povazuje za spravny zaver odvolacieho sudu, Ze uréenie vySky ceny drazenej nehnutefnosti nema za
nasledok neplatnost drazby.

3.4 Odvolatelka dalej tvrdi, Ze z fotodokumentécie predloZenej Zalovanym 2/ nevyplyva splnenie
povinnosti podla §11 ods. 5 Zakona o dobrovolnych drazbach. Zalovany 2/ v tejto stvislosti poukazal na
svoje stanovisko k Zalobe a na dokazy, ktoré sudu predloZil, a z ktorych jednoznacne vyplyva spinenie
povinnosti oznacit predmet drazby. Skuto&nosti uvedené Zalobkyriou v odvolani sa nezakladaju na
pravde.

3.5 Dalej zalobkyna tvrdi, Ze v ase drazby dlh rodiov Zalobkyne, pre ktory sa drazba realizovala,
neexistoval a poukazala na oddlZenie matky (60dk/402/2022) a na oddlZzenie otca (70dk/357/2022).
S uvedenou argumentaciou odvolatelky Zalovany 2/ nesuhlasil, pretoZze predmetnymi oddlZzeniami
pohfadavka navrhovatela drazby nezanikla. Poukézal na §166¢ ods. 1 pism. c) zakona ¢&. 7/2005 Z.z.
o konkurze a restrukturalizacii v zneni neskorsich predpisov, podla ktorého oddiZzenim nie je dotknuta
zabezpefena pohladavka v rozsahu, v ktorom je krytd hodnotou predmetu zabezpe&ovacieho prava.
Je teda zrejmé, Ze zabezpelena pohladavka, t.j. aj pohladavka, pre ktord sa drazba realizovala,
nie je oddlzenim dotknutd, a je zachovana v celom rozsahu. Vzhladom na funkciu zabezpec€ene;j
pohladavky zakon o konkurze a reStrukturalizacii zachovava jej vymahatefnost’ v celom rozsahu pocas
oddlZzovacieho konania a aj po jeho skon&eni. Vzhladom na uvedené Zalovany 2/ konstatoval, Ze
oddIZenim rodi€ov Zalobkyne pohladavka, pre ktoru sa realizovala drazba nezanikla a v ¢ase drazby
existovala.

3.6 Okrem toho poukazal aj na podstatnu skuto€nost, Ze tato argumentéacia zalobkyne nebola obsiahnuta
v Zalobe a Zalobkyna ju prvykrat uviedla az v odvolani. V tomto kontexte s odkazom na §366 C.s.p.
uvedené povazoval za nepripustnu novotu v odvolacom konani, a teda odvolaci sud na tuto skutocnost
neméze prihliadat'.

3.7 Zalovany 2/ si uplatnil aj narok na nahradu trov konania vratane trov pravneho zastipenia, ktoré
vycislil.

4. Zalovani 1/ a 3/ vo vyjadreni k odvolaniu Zalobkyne sa stotoZnili s rozsudkom sudu prvej inStancie
a odkazali na vSetky svoje doterajSie vyjadrenia; vo vztahu k novym skutoénostiam a predloZzenym



dbkazom zalovani 1/ a 3/ vyjadrili nazor, Ze odvolaci sud by na takto namietané skuto¢nosti a predlozené
dbkazy nemal prihliadat. Poukazali na ustanovenie §153 ods. 1,2, §154 a §366 C.s.p. s tym, Ze vdanom
pripade nejde ani o jeden z pripadov, kedy by mal odvolaci sud prihliadat’ na nové tvrdenia a dékazy.
Zakon umoznuje uplatnit’ prostriedky procesného utoku a obrany kazdej z protistran a je na samotnom
Zalobcovi, aby predlozil, resp. navrhol vSetky dbkazy na preukazanie jeho tvrdeni v o najkratSom Case
tak, aby ich sud mohol vykonat a prihliadnut’ na ne.

4.1 Zalobkyfa v podanom odvolani argumentuje vyhlasenim konkurzu na majetok diZnikov podra $tvrtej
Casti zakona ¢&. 7/2005 Z.z. o konkurze a reStrukturalizécii. S odkazom na §166¢ ods. 1,2, §167g ods.
2, §167k ods. 1,3 Zakona v konkurze a reStrukturalizacii mali za to, Zze v pripade oddlZzenia podla
Stvrtej Casti ZKR poZivaju zabezpecleni veritelia osobitné postavenie charakteristické napr. tym, Ze
svoju pohladavku si v konkurze nemusia uplatnit’ prihlaSkou pohladavky, ale sami mézu pokraCovat vo
vykone zaloZzného prava a odvolanie Zalobcu je s ohfadom na vy3Sie uvedené bez pravneho vyznamu,
kedZe nevychadza zo Ziadneho pravneho predpisu. Na podporu svojich tvrdeni zalovani 1/,3/ poukéazali
na rozhodnutie Krajského sudu v KoSiciach, ¢.k. 11C0/226/2019 - 310 zo dia 25.09.2019, podla
ktorého ,sud prvej indtancie v okolnostiach pripadu spravne usudil, Ze na majetok A, B bol vyhlaseny
osobitny druh konkurzu v ramci jej oddIZenia, ktory podlieha komplexnej Uprave v Stvrtej Casti zakona
€. 7/2005 Z.z. Z tejto upravy explicitne vyplyva, Ze majetok dlZznika, na ktorom viaznu zabezpec€ovacie
prava ,oddlZzovaciemu konkurzu zasadne nepodlieha, a Ze jeho zaradenie do konkurznej podstaty nie
je dany (na rozdiel od konkurzu podla druhej €asti zmieneného zakona) zapisom do supisu konkurzne;j
podstaty spravcom a pripadnym vylu¢enim z takého supisu rozhodnutim sudu na podklade excindagne;j
Zaloby, ale je désledkom zdkonom predpokladanej skuto&nosti, ktorou je prihlasenie sa do konkurzu
prednostnym zabezpe&enym veritefom. Z toho je podla nazoru odvolacieho sudu potrebné vyvodit, Ze
pre zaradenie zatazeného majetku do konkurznej podstaty je v oddlzovacom konkurze jej zapis do
supisu konkurznej podstaty spravcom pravne bezvyznamnou skutoénostou. Co je ale este podstatnejsie
z ust. §167k ods. 3 zdkona ¢&. 7/2005 Z.z., v zmysle ktorého, ak prednostny zabezpec€eny veritel
alebo neskorsi zabezpedeny veritel, ktorého uspokojenie mozno predpokladat zo zatazeného majetku,
pristupi k vykonu zabezpec€ovacieho prava, zatazeny majetok prestane podliehat konkurzu, vyplyva, Ze
ani pripadné zaradenie zatazeného majetku do konkurznej podstaty nebrani vykonu zabezpe&ovacieho
prava. To potom znamend, Zze ak by sme aj pripustili spravnost nazoru odvolatela o pravotvornych
ucinkoch zapisu zatazeného majetku do konkurznej podstaty oddlZovaného diZnika, o odvolaci sud
¢ini skutoCne len v teoretickej rovine v zaujme presvedc&ivosti nadvazujicej argumentacie, rozhodne
neméze obstat jeho predstava o moznosti vylucit ho z konkurznej podstaty oddiZzovaného diznika len na
zaklade excindagnej Zaloby. Zmienené zakonné ustanovenie totiz vyslovne a spésobom nepripustajucim
akukolvek inu interpretaciu stanovuje, Ze uz len tym, Ze prednostny zabezpeCeny veritel' pristipi k
vykonu zabezpelovacieho prava, zatazeny majetok prestane podliehat konkurzu. Odvolaci sud na
podklade tychto Uvah uzavrel, Ze zapis zatazeného majetku do konkurznej podstaty oddlZovaného
diZznika je pravne bezvyznamny nielen pre zaradenie toho majetku do konkurznej podstaty, ale aj
pre jej vyluenie z konkurznej podstaty nasledkom pristipenia k vykonu zabezpe&ovacieho prava
zabezpecenym veritefom v zmysle §167k ods. 3 zadkona &. 7/2005 Z.z. V ustanoveni §167g veta prva
zakona €. 7/2005 Z.z. je zaroven explicitne upravené, Ze ak drazbu navrhla osoba, ktord vykonava
zalozné pravo, vyhlasenie (oddlZovacieho) konkurzu nebrani v konani drazby, €o samo osebe vyvracia
spravnost tiez dalSieho nosného nazoru odvolatela, ze Zalovany 2/ mal povinnost od konania drazby
upustit uz len preto, Ze na majetok A, B bol vyhlaseny konkurz. Pokial odvolatel v odliSnej predstave
(zrejme) vychadzal z dpravy ust. §19 ods. 1 pism. e) zakona €. 527/2002 Z.z., podl'a nazoru odvolacieho
sudu prameniaceho z poznania historického kontextu tejto Upravy a vyplyvajuceho z aplikacie uz
zmienenych noriem, ktoré vykon zabezpelovacieho prava a osobitne aj dobrovolnej drazby pocas
oddlZzovacieho konkurzu vyslovne umozriuju, je potrebné toto zakonné ustanovenie vykladat v tom
zmysle, Ze povinnost draZzobnika upustit od drazby sa vztahuje vylu¢ne na pripad vyhlasenia konkurzu
na majetok vlastnika predmetu drazby podla druhej €asti zakona &. 7/2005 Z.z. a nie na oddlZzovaci
konkurz podla €asti Stvrtej tohto zédkona, prave ktory bol ale na majetok A, B vyhlaseny*.

4.2 Dalej zalovani 1/, 3/ poukdzali na zjavné Ucelové Spekulacie Zalobkyne ohladom hodnoty
nehnutelnosti a vySky vydrazenej sumy, kedZe Zalobkyha spolu s dlZnikmi urobili v ramci draZzobného
konania vSetko preto, aby odradili €0 mozno najvacsi pocet potencialnych zaujemcov o kupu tejto
nehnutelnosti, resp. ich cielom bolo odradit’ vSetkych zaujemcov, €o ma dbsledok na vyslednd sumu,
za ktoru je nehnutefnost’ vydrazena. V tomto smere sa nejedna len o nespristupnenie nehnutelnosti
zaujemcom, &i znalcovi na ohodnotenie predmetu drazby, ale aj zriadenie vecného bremena doZivotného
uzivania v prospech diZznikov, pric¢om len tato pravna vada predstavuje zna&né zniZenie hodnoty
nehnutelnosti na drazbe.



4.3 Rovnako nedbévodné su namietky Zalobkyne smerujuce k zaveru, Ze Zalovany 3/ nie je ako
samostatna pravnicka osoba opravneny zu€astnit sa draZzby ako zaujemca, pri¢om je zjavné, Ze jedinym
zaujmom Zalobcu bolo, aby k vydraZeniu vObec nedoslo. V tomto smere podla nazoru Zalovaného 3/
je nevyhnutné zdoraznit, Ze zalobkyfia v skuto¢nosti nepoukazala na porusenie Ziadneho pravneho
predpisu a uz vébec nie ustanovenia zakona o dobrovolnych drazbach, ktoré by malo za nasledok
poskodenie prav Zalobcu, ale prave naopak, obsahom odvolania Zalobkyne je vylu€ne opominanie
poruseni povinnosti Zalobkyne v draZzobnom procese, priCom konanie Zalobkyne predstavuje vyluéne
domahanie sa ochrany porusenia vlastnych povinnosti a vliastného nepoctivého zameru.

4.4 \/zhladom na uvedené skuto€nosti Zalovani 1/,3/ navrhli odvolaciemu sudu napadnuty rozsudok ako
vecne spravny potvrdit a priznat im narok na nahradu trov odvolacieho konania v rozsahu 100%.

5. Zalobkyia vo vyjadreni k vyjadreniu zalovanych 1/, 2/, 3/ poukazala na to, Ze Zzalovany 2/ mal
vedomost’ o konkurze uz v €ase pred konanim drazby, ¢o potvrdil e-mail zo spolo¢nosti U9 zo dna
09.01.2023, v ktorom poukéazala na §166¢ pism. c) zdkona o konkurze a reStrukturalizacii. PGvodny
veritel Prva stavebna sporitelfia ani Zalovany 1/ svoje pohfadavky do konkurzu neprihlasili, pricom
Zalovany 2/ o vyhlaseni konkurzu bol upovedomeny. K tymto skuto¢nostiam tykajicim sa oddlZenia, sa
vyjadrila svedkyfa na pojednavani v def vyhlasenia rozsudku dria 30.01.2024. Z uvedeného dévodu
Zalobkyha v odvolani poukazala na skuto€nost, Zze v pripade rodi¢ov Zalobkyne ako dIZznikov pévodného
veritela a jeho pravneho nastupcu doslo k vyhlaseniu konkurzu, pri¢om Zalobkyria k odvolaniu pripojila
uznesenia Okresného sudu Banska Bystrica 60dk/402/2022 a 70dk/357/2022. Z uvedeného dévodu dih
rodiCov Zalobkyne ako diZnikov ku dfiu konania drazby neexistoval, o namietla Zalobkyria v odvolani a
nie je preto zrejmé, o uspokojenie akej existujucej pohlfadavky malo ist v pripade vykonania predmetne;j
dobrovolnej drazby v spojeni s tym, Ze Zalobkyfa Ziadny zavazok (dlh) voci Zalovanému nema.

5.1 Namietla a nesuhlasila s tvrdenim Zalovanych 1/,3/ a zdbraznila, Ze druha ohliadka predmetu
drazby sa dfia 06.02.2023 o 11.00 hod. fyzicky neuskutoénila, nebol vykonany telefonat zo strany
draZzobnej spolo&nosti, nebol oznaceny ani predmetny byt Cislo 9, ani vstupné priestory predmetnému
bytu, ohliadok sa nezuc&astnil Ziadny zaujemca.

5.2 Prevod vlastnickeho prava a zriadenie vecného bremena sa uskutoCnilo v roku 2014, teda niekolko
rokov pred konanim predmetnej dobrovolnej drazby, pricom sud (vtedajsi Okresny sud Brezno) v
konani sp.zn. 6C/52/2017 Zalobu Zalobcu Prvej stavebnej sporitelni, a.s. Bratislava proti Zalovanej A.
A. o ur€enie neucinnosti pravneho ukonu darovacej zmluvy so zmluvou o zriadeni vecného bremena
zamietol. Prilohou Zaloby bolo expertizne stanovisko realitnej kancelarie zo diha 08.03.2023, podla
ktorého bola stanovena trhova hodnota bytu na sumu 120.000,-Eur. Zalobkyfa stéle tvrdi, Ze pri vyske
poskytnutého uveru jej rodi€om v sume 35.400,-Eur bola nimi ako diZznikmi zaplatena suma 20.000,-Eur,
¢o v spojeni so vSeobecnou hodnotou bytu stanovenou znaleckym posudkom vychadzajuci z udajov v
posudku vyhotoveného v roku 2010, mozno tiez definovat ako neprimerane nizku vySku pohladavky
a neprimerane nizke a neadekvatne ocenenie drazenej nehnutelnosti. Prilohou Zaloby bolo expertizne
stanovisko realitnej kancelarie zo dfia 08.03.2023, podla ktorého bola stanovena trhova hodnota bytu na
sumu 120.000,-Eur. V ostatnom zotrvala Zalobkyrna na skuto€nostiach uvedenych v pisomnom odvolani.
5.3 K vyjadreniu pripojila Zalobkyria screenshot e-mailovej komunikacie medzi H. A. a K. F..

6. Dal$ie relevantné vyjadrenia vo veci podané neboli.

7. Krajsky sud ako sud odvolaci (§34 C.s.p.) na zaklade odvolania podaného v&as stranou sporu, v ktorej
neprospech bolo rozhodnutie vydané (§359, §362 C.s.p.) proti rozhodnutiu, proti ktorému je odvolanie
pripustné (§37 pism. m) C.s.p.) vec prejednal v medziach odvolania Zalobcu (§380 ods. 1 C.s.p.) v
rozsahu uréenom §379 C.s.p. bez nariadenia pojednavania podla §385 ods. 1 C.s.p. (a contrario) za
pouzitia §177 ods. 2 pism. ¢) C.s.p. a dospel k zaveru, Ze odvolanie zalobkyne nie je dbvodné. Rozsudok
sudu prvej indtancie s poukazom na §387 ods. 1,2 C.s.p. ako vecne a pravne spravny v plnom rozsahu
potvrdil s tym, Ze v celom rozsahu odkazuje na jeho dévody, v ktorych sud prvej indtancie zodpovedal
vSetky relevantné otazky pre spravne rozhodnutie v tejto veci; sud prvej inStancie dostatoCne zistil
skutkovy stav a vyvodil z neho spravny pravny zaver, nedopustil sa pochybeni ani v procesnom postupe,
ktorym by znemoznil strane uskutoCriovat jej patriace prava v takej miere, Ze by doSlo k poruSeniu
prava na spravodlivy proces. Odvolaci sud neidentifikoval existenciu ani jedného z moznych odvolacich
dovodov v zmysle §365 C.s.p., preto osvojac si presvedCivé oddévodnenie, na ktoré v plnom rozsahu
odkazuje, len zdbérazfiuje nasledovné skuto€nosti:



8. Podla §387 ods. 1, 2 C.s.p. odvolaci sud rozhodnutie sudu prvej inStancie potvrdi, ak je vo
vyroku vecne spravne. Ak sa odvolaci sud v celom rozsahu stotoziiuje s odévodnenim napadnutého
rozhodnutia, méze sa v odévodneni obmedzit len na skonstatovanie spravnosti dévodov napadnutého
rozhodnutia, pripadne doplnit na zdéraznenie spravnosti napadnutého rozhodnutia dalSie dévody.

9. Z obsahu sudneho spisu vyplyva, Ze Zalobkyna sa domaha uréenia neplatnosti drazby bytu z dévodu
poruSenych ustanoveni Zakona o dobrovolnych drazbach s tym, Ze Zalovani 1/ a 3/ su identické
pravnické osoby, kedZe v zmysle vypisu z obchodného registra maju rovnaké sidlo a rovnakého
spoloénika, pric¢om zalovany 1/ je zarover spolo¢nikom spolo¢nosti Zalovaného 3/; maju teda nielen
identické sidlo, ale aj spolo€nikov, Statutarne organy a prokuristu; doslo podfa jej nazoru k nezakonnému
postupu v pripade drazby a ukonov, ktoré drazbe predchadzali, a to konkrétne k poruseniu povinnosti
v ustanoveniach §11 ods. 4,5 Zakona o drazbach, pretoze nehnutefnost nebola riadne oznacena ako
predmet drazby, na vchodovych dverach nebola umiestnena paska s napisom drazba. Zverejnenie
Udajov o drazbe nebolo realizované v periodickej tladi, resp. Zalobkyfa o takejto inzercii nemala
vedomost, drazbe mali predchadzat’ dve ohliadky, ktoré sa v3ak nekonali, ani sa ich nikto nezu&astnil
a dalS$im poruSenim bolo nedodrzanie pravidiel stanovenych v §12 ods. 5 uvedeného zakona, ked
znalecky posudok zjavne podhodnotil nehnutelnost, vychadzajuc z udajov niekdajSieho znaleckého
posudku z roku 2010. Drazobnik sa nezaoberal vznesenymi namietkami vlastnika predmetu drazby,
nedal vyhotovit novy znalecky posudok v zakonom stanovenej lehote. Zalobkyria tvrdila a poukazovala
na neprimeranost spefnazovania majetku Zalobkyne pre pohladavku zalozného veritela pri porovnani
skutognej vySky vymahanej pohladavky a skuto€nej trhovej hodnoty drazeného bytu, &im doSlo k
neprimeranému zasahu do vlastnickych prav Zalobkyne. Napokon tvrdila, Ze vykon zaloZzného prava
je zavaznym instititom a sud bez nalezitého zistenia skutkovych a pravnych okolnosti nesmie upriet
ochranu tomu, kto sa tejto ochrany domaha, ked vykon zalozného prava sa méze dotknut obydlia
Zalobcu, ako aj dalSich nehnutelnosti v jeho vyluénom vlastnictve.

9.1 Zo spisu je dalej zistitelné, Ze okresny sud vykonal dokazovanie oboznamenim sa s listinnymi
dbkazmi, a to s Ciastoénym vypisom z listu vlastnictva & XXXX, vyhotovenym dfia 22.03.2023 z
internetového portalu Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky pre k.u. D., z ktorého
vyplynulo, Ze v prospech vyluéného vlastnika Zalovaného 3/ je vedena predmetna nehnutefnost na
zaklade titulu nadobudnutia vlastnictva - vypisu osvedéenia o vykonani drazby pod sp.zn. N 71/2023,
NZ 4488/2023 zo dna 17.02.2023, zapisana pod Z-482/2023, priCom v &asti C listu vlastnictva je k
predmetnému bytu vedena tarcha, a to pravo dozivotného byvania a uzivania nehnutelnosti v prospech
[. A, nar. XX XX XXXX a H. A, nar. XX XX.XXXX podla zmluvy V-2584/20.

9.2 V spise je zaloZena aj v liste vlastnictva citovana notarska zapisnica o dobrovolnej drazbe, kopia
oznamenia o drazbe Zalovaného 2/ pod sp.zn. 4/2023, képia Expertizneho stanoviska spolonosti
Pekné byvanie realitha kancelaria, spol s.r.o., Trosky 17, Michalova, képia rozsudku Okresného sudu
Brezno, sp.zn. 6C/52/2017 zo dfia 17.07.2020 o uréeni neucinnosti darovacej zmluvy zo dfia 29.12.2014,
uzatvorenej medzi rodiémi Zalobkyne ako darcami a zalobkyriou ako obdarovanou, ktorej predmetom
bol prevod vlastnictva k predmetnému bytu, a to voéi Prvej stavebnej sporitelni, a.s., Bajkalskéa 30,
Bratislava, ktora neuc&innost’ sa tykala aj zriadenia vecného bremena v prospech darcov.

9.3 Obsahom spisu su aj fotografie zobrazujuce vchodové dvere bytu s menovkou A. A., s prilepenou
paskou, na ktorej je trikrat napisané slovo drazba, na vchodovych dverach sa su€asne nachadzalo
aj listinné vyhotovenie oznamenia o drazbe so sp.zn. 4/23, pricom fotografia mala byt vyhotovena
27.01.2023 0 11.08 hod.; zaloZeny je aj opis zdznamu z ohliadky pre zdujemcov zo dfia 27.01.2023, ktory
mal byt spisany za drazobnika L. M. s vyzna¢enim poznamky, ze predmet drazby nebol spristupneny
napriek tomu, Ze diZzni¢ka bola obozndmena s terminom ohliadky, predmet drazby bol oznageny
oznamenim o drazbe + drazobnou paskou, rovnako aj tabula vo vestibule; v uvedenom zazname v
poznamke L. M. uviedla, Ze dIZni¢ka ju po zaslani kontaktovala telefonicky, vyhrazala sa jej a nadavala;
doloZeny bol aj druhy zaznam z ohliadky pre zaujemcov zo diha 06.02.2023 o 11.00 hod., spisany
rovnakou osobou, kde je uvedené v poznamke, Ze predmet drazby opat nebol spristupneny, na ohliadku
nepriSiel Ziaden zaujemca. Predlozené bolo pisomné vyhotovenie oznamenia o drazbe, ozndmenie
Mesta Brezno z 21.02.2023, Ze dfia 16.01.2023 bolo na adresu Mestského uradu Brezno doruc¢ené
oznamenie o drazbe, zverejnené na Uradnej tabuli mestského uradu od 16.01.2023 do 20.02.2023,
potvrdené ho mesto zasiela spat adresatovi, t.j. zalovanému 2/ ku sp.zn. 4/2023. Obsahom spisu je aj
listinny vystup z internetového portalu Drazobnych listov z 19.01.2023, kde bol zverejneny inzerat na
pripravovany predaj predmetného bytu, zalozené su listinné vystupy internetovych portalov N., O., P.
a D., s inzerovanou drazbou este v roku 2021, kde inzerentom bol vZzdy Zalovany 2/, ktory doloZil aj
inzerovanie pripravovanej drazby od roku 2021 na svojej internetovej stranke Q.. Obsahom spisu su aj



dalSie listiny z internetovych portalov, z ktorych vyplyva, Ze inzercia predmetnej drazby bola vykonana
dna 17.02.2023.

9.4 V spise je pripojeny spisovy material draZzobnika k predmetnej drazbe, znalecky posudok vyhotoveny
znalcom Ing. Petrom Makénim, L. M. XX, L., v ktorom sa okrem iného konStatuje, Ze miestna
ohliadka spojena s miestnym zistovanim bez umoznenia vstupu do bytu vlastnikom nehnutefnosti
bola vykonana dna 27.10.2022, preto znalec postupoval pri vypracovani znaleckého posudku podla
podkladov poskytnutych objednavatelom a v zmysle §12 ods. 3 zdkona &. 527/2002 Z.z. V spise je
zaloZena e-mailova komunikacia medzi K. F. za Zalovaného 2/ a H. A., matkou Zalobkyne.

9.5 Okresny sud pojednaval dfia 05.12.2023 a 30.01.2024, na ktorom (poslednom) pojednavani vyniesol
odvolanim napadnuty rozsudok.

10. Predmetom tohto sporu je ur&enie neplatnosti dobrovolnej drazby konanej dria 17.02.2023, tykajucej
sa nehnutelnosti vo vlastnictve Zalobkyne, ktord navrhol Zalovany 1/ ako zaloZny veritel, vykonal
Zalovany 2/ ako draZzobnik a Zalovany 3/ sa stal vydrazitefom draZzenej nehnutefnosti.

10.1 Podla §21 ods. 2 zakona €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v aktualnom zneni v pripade,
ak sa spochybriuje platnost zaloZnej zmluvy alebo boli poruSené ustanovenia tohto zdkona, mézZe osoba,
ktora tvrdi, Ze tym bola dotknuta na svojich pravach poziadat sud, aby urcil neplatnost’ drazby. Pravo
domahat’ sa ur€enia neplatnosti drazby zanika, ak sa neuplatni do troch mesiacov odo dfa priklepu
okrem pripadu, ak dévody neplatnosti drazby suvisia so spachanim trestného &inu a zaroven ide o
drazbu domu alebo bytu, v ktorom ma predchadzajuci vlastnik predmetu drazby v €ase priklepu hlaseny
trvaly pobyt podla osobitného predpisu; v tomto pripade je mozné domahat’ sa neplatnosti drazby aj
po uplynuti tejto lehoty. V pripade spolo&nej drazby bude neplatna len ta ¢ast drazby, ktorej sa takyto
rozsudok tyka (§23).

10.2 Z citovaného ustanovenia vyplyva, Ze neplatnost’ drazby je mozné urcit' len sidom, za splnenia
zakonnych podmienok, a to v pripade, ak boli poruSené ustanovenia zakona o dobrovolnych drazbach.
Podmienkou pre takéto rozhodnutie je naviac aj d0kaz o tom, Ze boli, a teda nielen mohli byt, dotknuté
prava osoby, ktora podala navrh na urCenie neplatnosti drazby. Sud potom uréi neplatnost drazby v
pripade, ak porusenie ustanoveni tohto zakona bolo takej povahy, Ze to malo preukazatelny vplyv na
vydraZenie predmetu drazby a to tak, pokial ide o splnenie predpokladov stanovenych zakonom pre
vykonanie drazby, ako aj pokial ide o cenu dosiahnutl vydrazenim. Musi pritom existovat’ pri¢inna
suvislost medzi porusenim konkrétneho zakonného ustanovenia a vznikom ujmy na pravach Zalujicej
osoby. Povinnost' tvrdenia a dbkazné bremeno v tejto suvislosti je na Zalobcovi.

11. Zalobkyfa vyuZila svoje pravo podia §21 zékona o dobrovolnych drazbach a v zakonnej lehote
podanou Zalobou Ziadala ur€it' neplatnost’ predmetnej dobrovolnej drazby z dévodov, ktoré v Zalobe,
resp. v priebehu sporu oznacila. Sud prvej inStancie zaloZil svoje rozhodnutie na zavere o neuneseni
ddkazného bremena Zalobkyriou o tom, Ze boli porusené ustanovenia zakona o dobrovolnych drazbach,
kedZe ich Zalobkyria ni¢im nepreukéazala; vychadzal pritom aj z obsahu drazobného spisu, z ktorého
naopak vyplynulo, Ze drazobnik si splnil povinnosti vyplyvajuce zo zakona o dobrovolnych drazbach a
procesne nepochybil pri realizacii drazby.

11.1 Odvolaci sud po preskumani veci dospel k zaveru, Ze sud prvej indtancie spravne Zalobu Zalobkyne
o ur€enie neplatnosti dobrovolnej drazby posudil ako neddvodnu, ked v spore nebola preukazana
existencia Ziadneho fou tvrdeného dévodu, ktory by neplatnost dobrovolnej drazby zakladal.

11.2 Zalobkyfa v odvolani v prvom rade tvrdi, Ze Zalovani 1/ a 3/ maju identické sidlo, spolo&nikov,
Statutédrne organy a prokuristu, Ze ide o spriaznené osoby s rovnakym kone¢nym uzivatefom vyhod.
Krajsky sud poukazuje na ustanovenie §5 Zakona o drazbach, ktory uréuje okruh u&astnikov drazby
(napr. v odseku 7 a 8 stanovuje, Ze u€astnikom drazby neméze byt drazobnik a zamestnanci draZzobnika,
ani osoba drazobnikovi a zamestnancovi blizka, pravnicka osoba, ktoru ovlada drazobnik, pravnicka
osoba, v ktorej je drazobnik alebo jeho zamestnanec...ak je drazobnik pravnickou osobou, nembze byt
ucastnikom drazby ani a) jeho Statutarny organ, ¢len jeho Statutarneho organu, jeho prokurista alebo
spoloénik, b) osoba blizka osobe uvedenej v pismene a), ¢) pravnicka osoba, ktoru drazobnik alebo
osoba uvedena v pismenach a) a b) ovlada v &ase, ked sa uskutoChuje drazba, d) pravnicka osoba, v
ktorej je osoba uvedena v pismenach a) a b) Statutarnym organom alebo &lenom Statutarneho organu,
alebo prokuristom, e) pravnicka osoba, ktora je ovladana osobou uvedenou v pismene d) v ase, ked
sa uskutoCnuje drazba, f) pravnicka osoba ovladajuca drazobnika v &ase, ked' sa uskutocriuje drazba.
Nikto nesmie drazit za osoby uvedené v tomto odseku...). Toto ustanovenie nevylu€uje prepojenie
navrhovatela drazby a vydraZitela, ktora skuto€nost’ namieta odvolatelka; vy$3ie uvedené ustanovenie
citovaného zakona prepojenia takychto os6b nevyluéuje; odvolacia namietka nie je dévodna.



11.3 Zalobkyha dalej nesuhlasila so stanovenim ceny draZenej nehnutelnosti v znaleckom posudku &.
144/2022 s tym, Ze nezodpoveda realite, kedZe aj zo zapisnice o drazbe vyplyva, Ze znalecky posudok
bol vypracovany najma zo znaleckého posudku &. 71/2010 zo dria 14.05.2010, teda spred 13 rokov,
ktoru skuto&nost’ podla nej po doru€eni znaleckého posudku namietala; ani tato odvolacia namietka nie
je dévodna.

11.3.1 Podfa ustanovenia §12 ods. 1 Zakona o dobrovofnych drazbach plati, Ze draZzobnik zaisti
ohodnotenie predmetu drazby podla vSeobecnej hodnoty v mieste a €ase konania drazby; ak ide
o nehnutelnost, podnik, jeho €ast alebo kulturnu pamiatku, alebo ak je vlastnikom predmetu drazby
Uuzemny samospravny celok alebo organ Statnej spravy, musi byt cena predmetu drazby uréena
znaleckym posudkom, ktory nesmie byt v defi konania drazby star$i ako 6 mesiacov; znalec ohodnoti
aj zavady, ktoré v dosledku prechodu vlastnictva alebo iného prava nezaniknu a upravi prislusnym
sposobom odhad ceny.

11.3.2 Podl'a §12 ods. 5 Zakona o dobrovolnych drazbach, vlastnik predmetu drazby je opravneny do 10
pracovnych dni od doru€enia znaleckého posudku podla odseku 4 vzniest u drazobnika namietky proti
ohodnoteniu predmetu drazby a pripadne Ziadat' vyhotovit znalecky posudok inym znalcom; draZobnik
je povinny sa so vznesenymi namietkami pisomne vysporiadat a najneskdr 5 pracovnych dni pred
konanim drazby zaslat' vlastnikovi predmetu drazby pisomnu odpoved; ak vlastnik predmetu drazby
Ziada vyhotovit’ znalecky posudok, zabezpec€i drazobnik znalecky posudok bezodkladne do 30 dni odo
dna dorucenia Ziadosti od iného znalca; neplatnost’ drazby nemozno vyslovit, ak neumoznil vlastnik
predmetu drazby, ako aj osoba, ktorda ma k predmetu drazby iné ako vlastnicke pravo, vykonat riadnu
obhliadku predmetu drazby (§21 ods. 6 zakona o drazbach).

11.3.3 V predmetnom pripade z obsahu spisu vyplyva, Ze predmet drazby bol ohodnoteny znaleckym
posudkom ¢&. 144/2022 vypracovany dfia 07.11.2022 Ing. Petrom Makoénim, ktorym bola stanovend
vSeobecna hodnota predmetu drazby na sumu 80.900,-Eur. Znalecky posudok zaslal Zalovany 2/
Zalobkyni doporu¢enou zasielkou do viastnych ruk, ktoru si Zalobkyria prevzala osobne dia 05.12.2022.
V z&konnej lehote namietky proti znaleckému posudku u Zalovaného 2/ nevzniesla. Pokial Zalobkyria
tvrdila, Ze znalecky posudok namietala e-mailom jej matka, ktory e-mail bol Zalovanému 2/ doru¢eny
03.01.2023, odvolaci sud konStatuje, Ze matka Zalobkyne sice bola splnomocnena Zalobkyfiou na
jej zastupovanie v drazbe, avSak obsah e-mailu nebolo potrebné preskumavat - & jeho obsahom
boli vznesené namietky voci znaleckému posudku, pretoze bol Zalovanému 2/ doruéeny po uplynuti
z&konnej lehoty 10 pracovnych dni; pokial e-mail Zalobkyria povaZzovala za ndmietky voci znaleckému
posudku, namietky neboli riadne a v€as vznesené, pretoze 10 diiova lehota (pracovné dni) uplynula diia
20.12.2022.

11.3.4  DalSia odvolacia namietka, Ze znalec neohliadol ocefiovany predmet drazby a vyhotovil
znalecky posudok za pouZitia 13 rokov starého znaleckého posudku, tieZ nie je dévodna. Zalobkyria
znalecku ohliadku predmetu drazby neumoznila, znalec preto vypracoval ohodnotenie predmetu drazby
z dostupnych zdrojov v sulade s ustanovenim §12 ods. 3 zakona o dobrovofnych drazbach, ktoré
skuto€nosti boli nepochybne preukazané pred sudom prvej indtancie a Zalobkyrfiou neboli popreté;
znalecké ohodnotenie predmetu drazby nie je dévodom pre vyslovenie neplatnosti drazby s poukazom
na ustanovenie §21 ods. 6 Zakona o dobrovolnych drazbach.

11.4 V tomto kontexte Zalobkyria v odvolani namietla disproporciu medzi vymahanymi sumami a sumou
dosiahnutou drazenim s tym, Ze pri vySke poskytnutého uveru jej rodiCom v sume 35.400,-Eur a pri
zaplateni sumy 20.000,-Eur v spojeni so vSeobecnou hodnotou bytu stanovenou znaleckym posudkom,
vychadzajucim z udajov posudku vyhotoveného v roku 2010 mozno definovat’ ako neprimerane nizku
vysku pohfadavky a neprimerane nizke a neadekvatne ocenenie draZzenej nehnutelnosti.

11.5 Tuto odvolaciu namietku tieZ nemozno povazovat za dévodnu: krajsky sud zhodne so sudom
prvej inStancie ma za to, Ze Okresny sud Brezno v konaniach sp.zn.2Csp/9/2020 a Krajsky sud
v Banskej Bystrici sp.zn.13CoCsp/2/2020 ustélili ¢o do zakladu a vysky pohfadavku pravneho
predchodcu Zalovaného 1/ Prvej stavebnej sporitelne, a.s. (dalej v texte aj len ,PSS*) vodi Zalobkyni,
resp. jej pravhym predchodcom s tym, Ze Okresny sud Brezno v dalSom spore rozsudkom &.k.
6C/52/2017-233 zo diia 17.07.2020 urdil, Ze darovacia zmluva zo dha 29.12.2014, uzatvorena medzi
Zalobkyfou ako obdarovanou a jej rodiémi ako darcami, ktorej predmetom bol prevod vlastnictva
k drazenym nehnutelnostiam a zriadenie vecného bremena, spocivajuce v prave dozivotného byvania
a uzivania predmetnych nehnutelnosti v prospech darcov su voci PSS, a.s. pravne neucinné; rozsudok
okresného sudu Krajsky sud v Banskej Bystrici ako vecne a pravne spravny potvrdil (rozsudkom
€.k.16C0/66/2020-309 zo dna 29.04.2021 po pbévodnom zruSeni rozsudku Okresného sudu Brezno
€.k.6C/52/2017-160 z 11.09.2018 uznesenim ¢€.k. 16C0/95/2019-211 zo dfa 25.03.2020). Vysku
pohladavky, pre ktoru bola vykonana dobrovolna drazba, je preto potrebné povazovat za ustalena.



11.6 Odvolatelka dalej tvrdi, Ze z fotodokumentacie predloZzenej Zalovanym 2/ nevyplyva splnenie
povinnosti podla §11 ods. 5 Zakona o dobrovofnych drazbach. Ani tuto odvolaciu namietku krajsky
sud nepovazoval za dévodnu, pretoze v spise suU zabezpetené dbkazy, ktoré okresny sud riadne
a zakonne vyhodnotil (bod 21 rozsudku); ukony, smerujice k ohodnoteniu predmetu drazby, pri inzercii
a oznamovani terminu drazby, ohliadkach pre zdujemcov a napokon aj pocas drazby samotnej, boli
urobené v sulade s ustanoveniami zakona &. 527/2002 Z.z.; Zzalovany 2/ dolozZil okrem iného riadne
oznacCenie draZzeného bytu, paskou umiestnenou na vchodovych dverach bytu, spolu s listinnym
vyhotovenim oznédmenia o drazbe, s dostatoénym €asovym predstihom zverejnenie pripravovanej
drazby na uradnej tabuli Mestského uradu Brezno, v periodickej tladi a na internetovych portaloch,
zrozumitelne a presne boli stanovené terminy ohliadky draZzenej nehnutefnosti pre pripadnych
zaujemcov.

11.7 Ani dalSia odvolacia namietka Zalobkyne, Ze v Case drazby dlh jej rodiCov, pre ktory sa
drazba realizovala, neexistoval s poukazom na oddlZenie jej matky (60dk/402/2022) a oddlZenie jej
otca (70dk/357/2022), nie je dévodna - predmetnymi oddlZeniami pohlfadavka navrhovatela drazby
nezanikla. Podla §166¢ ods. 1 pism. c¢) ako aj dalSich ustanoveni zakona ¢&. 7/2005 Z.z. o konkurze a
reStrukturalizacii v zneni neskorsich predpisov (§167g ods.2, §167k 0ds.1,3) oddlZenim nie je dotknuté
zabezpefena pohladavka v rozsahu, v ktorom je krytd hodnotou predmetu zabezpe&ovacieho prava;
zabezpec&ena pohladavka, t.j. aj pohladavka, pre ktoru sa drazba realizovala, nie je oddlzenim dotknuta,
a je zachovana v celom rozsahu, pretoze vzhfadom na funkciu zabezpe€enej pohladavky zakon
o konkurze a reStrukturalizacii zachovava jej vymahatelnost v celom rozsahu poc€as oddlZovacieho
konania a aj po jeho skon&eni; v pripade oddlZenia podla Stvrtej €asti citovaného zakona pozivaju
zabezpeceni veritelia osobitné postavenie, ked napr. svoju pohfadavku si v konkurze nemusia uplatnit
prihladkou pohfadavky, ale sami mézu pokradovat vo vykone zalozného prava.

11.8 Nesuhlas Zalobkyne v odvolani s dévodmi rozsudku sudu prvej indtancie (bod 23.), Ze ,...Sud
tak v kone€¢nom désledku mohol porovnat v8eobecnu hodnotu nehnutelnosti, uréenu v znaleckom
posudku Ing. Makéniho na 80.900,- Eur, resp. cenu dosiahnutu drazbou samotnou, teda 72.810,- Eur, s
vySkou pohladavky, ktora bola vymahana na zéaklade judikovaného stavu tejto pohlfadavky uvedenymi
rozhodnutiami sudov, teda na istine 34.350,02 Eur, spolu s urokom vo vyske 5,59 % ro&ne zo sumy
32.360,51 Eur od 09.02.2018 az do zaplatenia, spolu s urokom z omeSkania vo vyske 5 % ro¢ne zo
sumy 32.360,51 Eur od 09.02.2018 az do zaplatenia, ku ktorym je potrebné ako prislusenstvo pripoc€itat
aj trovy prvoinstanéného konania, trovy odvolacieho konania a naklady drazby samotnej, na zaklade
¢oho bolo mozné konstatovat, Ze vymahané sumy a suma dosiahnuta drazenim neboli v takej vzajomnej
disproporcii, ktora by odbvodriovala zaver o poruSeni Ustavnych prav vlastni¢ky nehnutelnosti...”
rovnako nemohol zvratit spravny zdver sudu prvej inStancie, pretoZze Zalobkyna v tejto suvislosti len
poukazala na bod 23. rozsudku sudu prvej indtancie s tym, Ze nesuhlasila s pravnym posudenim veci
sudom prvej inStancie v zneni ,vymahané sumy a suma dosiahnuta draZenim neboli v takej vzajomnej
disproporcii, ktora by oddévodfiovala zaver o poruseni Ustavnych prav vlastni¢ky nehnutelnosti“, o nie
je jedinym kritériom na posudenie porusenia ustavnych prav vlastniCky nehnutelnosti a prave preto
Zalobkyfia poukazovala v konani aj na rozsudok Krajského sudu v PreSove, sp.zn. 6Co/108/2011 zo
dna 22.11.2011, podla, ktorého ,.... nebolo a ani nemdze byt zmyslom a ciefom pravnej Upravy vykonu
zalozného prava to, aby niekto v drazbe ,kupil* rychlo a lacnejSie. Ako je naznacené vysSie, vykon prava
ma v pravnom $tate principialne limity, na ktorych musi spolo¢nost’ za kazdych okolnosti bezvyhradne
trvat, pricom tymito principmi nie su kapit rychlo lacno a pri nereSpektovani Ustavnych prav osob.
Principy zhmotnené v &l. 1 ods. 1 Ustavy SR musi reflektovat a napinat nielen aplikaéna prax, ale
svojou normotvornou ¢innostou aj zakonodarca. Ak zakonodarca konstruuje pravnu Upravu, dbéa pritom
na reflexiu Ustavnych limitov, ktoré podustavna pravna Uprava dalej rozvija. Preto ani zaujmy veritela na
uspokojenie pohladavky nemézu byt hlavnym ciefom realizacie pravnej upravy dobrovolnych drazieb,
ako je mylne vzité v ,aplikaCnej praxi®.

12. Z namietok Zalobkyne v odvolani krajsky sud neidentifikoval Ziadny odvolaci dévod; odkazuje
na uznesenie NajvysSieho sudu z 28.08.2020 sp.zn.6Cdo/66/2019, ktoré bolo prijaté ako judikat na
zasadnuti obdianskopravneho kolégia najvysSieho sudu 30.03.2021, podla ktorého predpokladom
uspesdnosti zaloby o ur€enie neplatnosti drazby nie je len to, Ze boli poruSené ustanovenia zakona, ale
aj to, Zze Zalobca bol prave porusenim tychto ustanoveni fakticky dotknuty na svojich pravach s tym, Ze
obidva predpoklady musia byt splnené su€asne. V posudzovanom pripade z vykonaného dokazovania
vyplynulo, Ze uvedené predpoklady neboli naplnené, Zalovany 2/ si splnil svoje povinnosti zo zakona
o dobrovolnych drazbach a Zalobkyha nepreukazala, Zeby bola poruSenim tychto ustanoveni fakticky
dotknuta na svojich pravach.



13. Hoci Zalobkyna vyuZila svoje pravo podfa §21 Zékona o dobrovolnych drazbach a v zéakonnej lehote
podanou Zalobou Ziadala ur€it' neplatnost’ predmetnej dobrovolnej drazby z dévodov, ktoré v Zalobe,
resp. v priebehu sporu oznadila, odvolaci sud po preskimani veci dospel k zaveru, Ze sud prvej inStancie
spravne jej zalobu o ur€enie neplatnosti dobrovolnej drazby posudil ako nedévodnu, kedZe v spore
nebola preukazana existencia Ziadneho zalobkyriou tvrdeného dévodu, ktory by neplatnost dobrovolne;j
drazby zakladal.

14. Na zaklade uvedenych zaverov potom odvolaci sud podla §387 ods. 1,2 C.s.p. rozsudok sudu prvej
inStancie ako vecne spravny potvrdil.

14.1 Odvolanim napadnuty zavisly (§379 pism. a) C.s.p.) vyrok Il. o naroku na nahradu trov konania
odvolaci sud formalne zmenil z dévodu potreby jeho vykonatefnosti. Tymto vyrokom okresny sud
Zalovanym 1/,2/,3/ sice priznal narok na nahradu trov konania proti Zalobkyni v celom rozsahu, neulozil
v3ak Zalobkyni povinnost' tieto trovy konania zaplatit. Sudny uradnik, rozhodujuci postupom podla §262
ods.2 C.s.p. po pravoplatnosti rozhodnutia rozhoduje (len) o vySke nahrady trov konania, neuklada
povinnost zaplatit nahradu trov konania.

14.2 V zmysle uznesenia Najvy38ieho sudu Slovenskej republiky sp.zn.6Cdo/41/2016 zo dia
25.05.2017 rozhodnutie o trovach konania, priznavajuce ich ndhradu, musi byt vykonatelné (§232
ods.1 C.s.p.), pretoze podla vyslovného znenia §262 ods.2 C.s.p. rozhodne sud prvej inStancie po
pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie kon&i (samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny
uradnik) uz len o vysSke nahrady trov konania; sud prvej in§tancie v rozhodnuti podfa §262 ods.2 C.s.p.
neméze rozhodnut’ o uloZeni povinnosti jednej sporovej strane zaplatit nahradu trov konania druhe;j
sporovej strane. O povinnosti zaplatit ndhradu trov konania preto musi rozhodnut sud, rozhodujuci
0 naroku na nahradu trov konania podla §262 ods.1 C.s.p. Tomu musi zodpovedat aj formulacia tzv.
nahradového vyroku, t.j. musi v lom byt uvedené, kto a komu ma zaplatit nahradu trov konania s tym, Ze
iba o vy3ke tejto nahrady bude rozhodnuté sudom prvej inStancie (obdobne rozsudok Najvy$Sieho sudu
SR sp.zn. 6Cdo/83/2021 zo diia 07.02.2024). Len takouto formulaciou vyroku o ndhrade trov konania
bude splnena poziadavka zakona, aby rozhodnutie sidu o naroku na nahradu trov konania v spojeni
s rozhodnutim o vyske tejto nahrady bolo vykonatelné, teda aby bolo spdsobilym exeku&nym titulom pre
pripadné vynutenie nim uloZenej povinnosti.

14.3 Odvolaci sud preto v sulade s §388 C.s.p. zmenil vyrok napadnutého rozhodnutia sudu prvej
inStancie o nahrade trov konania a urcil lehotu 3 dni na plnenie od pravoplatnosti uznesenia sudu prve;j
indtancie o vy8ke nahrady trov konania (vyrok Il.).

15. O trovach odvolacieho konania rozhodol odvolaci sud v zmysle §396 ods.1 C.s.p. v spojeni s §255
ods.1 C.s.p. tak, Ze Zalobkyni uloZil povinnost zaplatit nahradu trov odvolacieho konania Zzalovanym
1/,2/,3/ v rozsahu 100%, pric¢om o samotnej vySke trov odvolacieho konania rozhodne sudny uradnik
sudu prvej indtancie po pravoplatnosti rozhodnutia vo veci samej samostatnym uznesenim. Lehotu na
plnenie odvolaci sud uréil na tri dni od pravoplatnosti uznesenia sudu prvej indtancie o vySke nahrady
trov konania (vyrok Il1.).

16. Toto rozhodnutie bolo prijaté senatom odvolacieho sudu pomerom hlasov 3 : 0 (§393 ods. 2 druha
veta C.s.p.).

Poucenie:

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 C.s.p.).
Dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci samej alebo ktorym sa
konanie kon¢i, 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 C.s.p.).



Dovolanie je pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, ktorym sa potvrdilo alebo zmenilo
rozhodnutie sudu prvej indtancie, ak rozhodnutie odvolacieho sidu 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 sudu este nebola vyrieSena alebo

c) je dovolacim sudom rozhodovana rozdielne (§ 421 ods. 1 C.s.p.)

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 C.s.p.).

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

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

b) napadnuty vyrok odvolacieho sudu o periaznom plneni v sporoch s ochranou slab3ej strany
neprevySuje dvojnasobok minimalnej mzdy; na prisluSenstvo sa neprihliada,

c) je predmetom dovolacieho konania len prisluSenstvo pohladavky a vyska prisludenstva v Case zacatia
dovolacieho konania neprevy3uje sumu podla pismen a) ab) (§ 422 ods. 1 C.s.p.).

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

Dovolanie len proti ddvodom rozhodnutia nie je pripustné (§ 423 C.s.p.).

Dovolanie mézZe podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané (§ 424 C.s.p.).

Dovolanie mbdze podat intervenient, ak spolu so stranou, na ktorej vystupoval, tvoril nerozluéné
spolo¢enstvo podla § 77 (§ 425 C.s.p.).

Prokurator méze podat’ dovolanie, ak sa konanie zacalo jeho Zalobou alebo ak do konania vstupil (§
426 C.s.p.).

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 dorucenia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy ( § 427 ods.
1C.s.p.).

Dovolanie je podané v€as aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prislusnom odvolacom alebo dovolacom
sude ( § 427 ods. 2 C.s.p.).

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 doévody) a €oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh) (§ 428 C.s.p.).

Ak zakon na podanie nevyZaduje osobitné naleZitosti, v podani sa uvedie,

a) ktorému sudu je uréené,

b) kto ho robi,

c) ktorej veci sa tyka,

d) ¢o sa nim sleduje a

e) podpis.

(§ 127 ods. 1 C.s.p.)

Ak ide o podanie urobené v prebiehajucom konani, nalezitostou podania je aj uvedenie spisovej znacky
tohto konania (§ 127 ods. 2 C.s.p.).

Strany konania maju moznost' zvolit si advokata alebo obratit sa na Centrum pravnej pomoci so
Ziadostou o poskytnutie pravnej pomoci (§ 160 ods. 2 C.s.p.). Ziadatel, u ktorého hrozi nebezpe&enstvo
zmesSkania lehoty, méze zaroven so ziadostou poZiadat centrum o predbezné poskytnutie pravnej
pomoci (§ 11 ods. 1 zakona &. 327/2005 Z.z.).

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastiupeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 C.s.p.).

Povinnost podfla predchadzajuceho odseku neplati, ak je

a) dovolatelom fyzicka osoba, ktorda 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 asti tohto zakona zastupeny
osobou zalozenou 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 stupria
(§ 429 ods. 2 C.s.p.).

Ak ma dovolanie vady podla § 429 C.s.p. a dovolatel na vyzvu sudu prvej inStancie na odstranenie vad
neodstrani vady, nasledkom neodstranenia vad dovolania je odmietnutie dovolania.



