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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud C a d ¢ a sudkyriou Mgr. Lydiou Stehurovou v pravnej veci Zzalobkyne Z. R., D.. X XX.XXXX,
0. XXXX/X, XXX XX C.V., proti zalovanym: 1/ P. Z. N. W., B. XXX, XXX XX C., L.C.: XX XXX XXX,
zastupené Advokatskou kancelariou JUDr. Stopka, JUDr. Cisarik, s.r.o., Poto¢na 2835/1A, 022 01
Cadca, IC0: 36 866 849, 2/ T. Z., Z..F..P.., $. XX, XXX XX N., L.: XX XXX XXX a 3/ T. Z., D.. XX.X.XXXX,
G. XX, XXX XX Z., zasttpeny Advokatskou kancelariou Varmus, s.r.o., Palarikova 83, 022 01 Cadca,
ICO: 36 863 203, v konani o Zalobe o uréenie neplatnosti dobrovolnej drazby a o vzajomnej Zalobe
Zalovaného 3/ o vypratanie predmetu drazby takto

rozhodol:

|. Zalobu zamieta.

Il. Zalobkyfia je povinna vypratat byt&. X, nachadzajicisa na X. posghodi bytového domu sup.
€. XXXX, zvapisany na liste vlastnictva €. XXXX, vedenom Okresnym uradom C., odborom katastralnym,
pre okres C., obec C., katastralne tzemie C., v lehote do 30 dni od pravoplatnosti rozsudku.

lll. Zalovanivrade 1/a3/ maju narok na nahradu trov konania vogi Zalobkyni, o vy$ke ktorej bude
rozhodnuté samostatnym uznesenim po pravoplatnosti rozsudku, v rozsahu 100 %.

IV. Zalovanému v rade 2/ nahradu trov konania nepriznava.
odovodnenie:

1. Zalobkyfa sa Zalobou podanou na stude 2.3.2020, v spojeni s jej doplnenim podanym na sude
20.5.2020 (¢l. 26 spisu), ktoré realizovala na zaklade vyzvy sudu (uznesenie €. k. 8C/14/2020-21-
zo dna 20.3.2020), domahala urenia neplatnosti dobrovolnej drazby, predmetom ktorej bol byt &.
X, nachadzajuci sa v bytovom dome sup. & XXXX, postavenom na parcele ¢. XXXX, zapisanom na
liste vlastnictva XXXX, kat. uz. C., ktora sa uskutoénila dfia 29.11.2019 na navrh ostatnych vlastnikov
bytov a nebytovych priestorov uvedeného bytového domu, v zastipeni P. Z. N. W. C. (zalovanym
v rade 1/), a to z viacerych dbévodov. Jednak z dévodu, Ze cena predmetu drazby bola stanovena
znaleckym posudkom, ktory Zalobkyria nepovazuje za platny a objektivny, s poukazom na datum jeho
vypracovania a datum konania drazby. TieZ z dévodu, Ze podla jej nazoru doSlo k podhodnoteniu ceny
nehnutelnosti priblizne o 1/3. Nebola splnena ani povinnost drazobnika zaslat’ vlastnikovi predmetu
drazby (Zalobkyni) znalecky posudok najmenej 30 dni pred dfiom jeho konania. Navy$e, hoci cena
predmetu drazby bola stanovena znaleckym posudkom na sumu 50.500,- €, priklep bol vydraZzitelovi
udeleny za podanie vo vySke 47.000,- €. Neboli dodrzané ani zakonné podmienky pre stanovenie miesta
a ¢asu konania dobrovolnej drazby, ked datum obhliadky bol stanoveny na 22.11.2019 (piatok) a datum
dobrovolnej drazby na 29.11.2019 (piatok), teda medzi obhliadkou predmetu drazby a drazbou uplynula
iba doba 4 pracovnych dni. Ide o nedostato€nu dobu na pripravu zaujemcu na samotnu drazbu, i s
poukazom na potrebu obstarania finanénych prostriedkov a pod. Neboli dodrzané ani dalSie zdkonné



podmienky pre vykonanie obhliadky. Medzi odoslanim vyzvy a obhliadkou musi byt dodrZzana doba 3
tyzdniov. Oznamenie o drazbe je datované 21.10.2019 a termin prvej obhliadky 11.11.2019. Oznamenie
o drazbe nebolo datumom odoslania vyzvy, o znamena, Ze 3-tyzdfiova doba medzi oznamenim a
obhliadkou nebola dodrzana. K vzajomnej Zalobe sa pisomne nevyjadrila, a to ani na pojednavani, na
ktorom ju zastupoval splnomocneny zastupca. Na doplfiujuce otazky prostrednictvom neho uviedla, Zze v
predmetnom byte sa zdrZiava, obyva ho. Splnomocneny zastupca sa vSak nevedel vyjadrit, &i Zalobkyha
byt na u€ely obhliadky za u¢elom vykonania drazby spristupnila, ani k tomu, &i jej bol (a kedy) doruéeny
znalecky posudok a odkial ma o iom vedomost'. Iny znalecky posudok si vSak vypracovat nedala. Nevie,
ako bolo s vytazkom drazby naloZené. Pisala notarke, ale ta jej neodpisovala.

2. Zalovany v rade 1/ vo vyjadreni k Zalobe zo dfia 3.7.2020 na &l. 70 poukézal predov$etkym na to, Ze
Zaloba bola podana oneskorene. Nakolko priklep bol udeleny dna 29.11.2019, mala Zalobkyna podat
Zalobu v lehote 3 mesiacov, teda do 29.2.2020. Zaloba v$ak bola podana az 2.3.2020. Cenu predmetu
drazby stanovenu znaleckym posudkom povaZzuje za spravnu, zodpovedajucu hodnote predmetu drazby
v mieste a Case jej konania. Odstup medzi obhliadkou a datumom konania drazby bol postadujuci a
Standardny. Z notarskej zapisnice vyplyva, Ze na drazbe boli pritomni 8 u€astnici, ktori splnili podmienky
ucasti na drazbe, €o samotné potvrdzuje, Ze €asovy odstup medzi obhliadkou a konanim drazby bol
primerany. Zalobkyfia svoje tvrdenia ni¢im nepreukazala, dékazné bremeno neuniesla. Na pojednavani
dnia 2.7.2021 doplnil, Ze proces drazby prebehol Uplne v sulade so zakonom, €o vyplyva i z vyjadrenia
ostatnych Zalovanych, ktori predloZili aj listinné dbkazy, napriklad znalecky posudok. K Ziadnemu
zasadnému poruseniu prav zalobkyne nedoSlo. Ako nedévodnu ju Ziadal zamietnut’ a uplatnil nahradu
trov konania.

3. Zalovany v rade 2/ v pisomnom vyjadreni k Zalobe zo diia 29.6.2020 na &l. 44 pouk&zal na to,
Ze znalecky posudok €. 106/2019, ktorym boli nehnutelnosti ohodnotené, bol v sulade so zakonom
vypracovany sudnym znalcom L.. L. G. W., ktora je zapisanou v zozname znalcov, bez akéhokolvek
zasahu ¢i ovplyviiovania zo strany zalozného veritela alebo drazobnika. Poukazal na ustanovenie § 12
ods. 1 zakona o dobrovolnych drazbach, v zmysle ktorého znalecky posudok nesmie byt v defi konania
drazby starsi ako 6 mesiacov. V danom pripade bol vypracovany ku dfiu 26.9.2019, pricom dobrovolna
draZba bola realizovana dria 29.11.2019. Pokial Zalobkyria tvrdila udajné podhodnotenie ceny drazenych
nehnutelnosti a pokial sa jej cena stanovena znaleckym posudkom zdala prili§ nizka, mala moznost do
10 pracovnych dni odo dfia doru€enia znaleckého posudku vzniest vo&i nemu namietky, resp. poziadat
draZzobnika o vyhotovenie nového posudku novym znalcom, v nadvaznosti na § 12 ods. 5 zakona o
dobrovolnych drazbach. Zalobkyfa v$ak pisomné namietky proti znaleckému posudku nevzniesla a
o vyhotovenie znaleckého posudku inym znalcom nepoziadala. Pokial namietala porusenie § 11 ods.
1 zakona o dobrovolnych drazbach, drazobnik v sulade s § 13 ods. 2 uvedeného zakona realizoval
dve obhliadky predmetu drazby, a to 11.11.2019, teda 18 dni pred uskuto€nenim drazby a 22.11.2019,
teda 7 dni pred uskuto€nenim drazby, €o vyplyva aj z notarskej zapisnice N 454/2019, Nz 46861/2019.
Zalobkyna si zamiefia znaleckli obhliadku predmetu drazby, bez ktorej by nebolo mozné vyhotovit
znalecky posudok a nasledne ani oznamenie o drazbe podfa § 12 ods. 2 zadkona o dobrovolnych
drazbach, s obhliadkami pre potencidlnych zaujemcov, realizovanymi podla § 13 ods. 2 zakona o
dobrovolnych drazbach. O znaleckej obhliadke bola Zalobkyfia zo strany draZobnika riadne a v€as
upovedomena na adresu jej trvalého pobytu, ktori vo svojej Zalobe sama oznadila, na ktoru jej bol
zaroven doru€eny i znalecky posudok. Nepreberanie zasielok zo strany Zalobkyne pritom zo zakona
neplatnost drazby na ukor ostatnych dotknutych subjektov v zmysle § 21 ods. 4 zakona o dobrovolnych
drazbach nespdsobuje. Drazobny proces bol v sulade so zadkonom o dobrovofnych drazbach, rovnako
znalecky posudok bol vypracovany v sulade s nim. Zalobu Ziadal ako nedévodnu zamietnut, nahradu
trov konania si neuplatnil.

4. Zalovany v rade 3/ vo svojom vyjadreni k Zalobe zo diia 6.7.2020 na &l. 77 namietol oneskorené
podanie zaloby v dosledku uplynutia prekluzivnej lehoty, a to z rovnakych dévodov ako Zalobca v rade
1/. Znalecky posudok povazuje za vypracovany v sulade so zakonom a jeho spochybnenie by bolo
mozné len na zaklade vypracovaného dalSieho znaleckého posudku. Zalobkyfa tvrdi podhodnotenie
predmetu drazby o priblizne 1/3-inu oproti trhovej cene, €o doklada ré6znymi cenovymi ponukami bytov
z danej lokality, znalec v3ak nie je realitnou kancelariou ani vlastnikom, ktory chce na svojom majetku
zarobit. To, Ze v drazbe sa nedosiahne cena, za aku by dany byt ponukali realitné kancelarie, hlavne,
ak o predmet drazby nemal nikto okrem Zalovaného v rade 3/ ako vydraZitefa zaujem, je logickym
a nijakym spdsobom nespochybiuje znalecky posudok v draZzobnom konani. Tvrdenia Zalobkyne su



nepreukdzané, neddévodné. Podanim zo dria 6.7.2020 na ¢&l. 80 spisu vzniesol vzajomnu Zalobu o
uloZenie povinnosti Zalovanej predmet drazby v lehote do 30 dni od nadobudnutia pravoplatnosti
rozsudku vypratat, a to hlavne s odévodnenim tykajucim sa oneskorene podanej Zaloby o neplatnost
dobrovolnej drazby (ta& sa uskutoCnila 29.11.2019, lehota na podanie Zalobkyni uplynula 29.2.2020,
Zaloba bola podana 2.3.2020). Na pojednavani doplnil, Ze Zalobkyna len formalne tvrdi pochybenie
drazobnika, o v8ak vyluduju nim predlozené ddkazy. Zalovany v rade 3/ je riadnym vlastnikom bytu,
ktory kupil v drazbe, je zapisany na liste vlastnictva, vzajomnou Zalobou preto Ziada, aby bola Zalobkyha
zaviazana predmetny byt, ktory nadalej bezdévodne uZiva, vypratat. O poskytnutie ochrany Ziada s
odkazom na ust. § 126 Obc&ianskeho zakonnika.

5. Pokial ide o vzdjomnu Zalobu, tadto bola z dévodu nepreberania zasielok Zalobkyhou na adrese
evidovaného, ale i faktického jej si¢asného pobytu, a to na adrese O. XXXX/X, C., dorugena uginne
az oznamenim na Uradnej tabuli sudu ¢l. 127 spisu 21.3.2021, ku ktorej sa vSak pisomne nevyjadrila,
Vv spore 0 vzajomnej zalobe zostala uplne ne€innou.

6. Na prejednanie veci sud nariadil pojednavanie, ktoré vykonal v pritomnosti stran. Na pojednavani
vykonal dokazovanie obozndmenim listinnych dékazov, z ktorych mal v spojeni so skutkovymi tvrdeniami
stran zisteny nasledovny skutkovy stav a vyvodil z neho nasledovné pravne zavery:

7. Z vypisu z listu vlastnictva & XXXX, kat. uz. C., vyplyva, Ze vo vztahu k bytu &. X, nachadzajicemu
sa na X. poschodi bytového domu &. XXXX sved¢€i zapis vlastnictva (v 1/1) v prospech Zalovaného v
rade 3/. Ako titul nadobudnutia je uvedené: Z 4548/2019: osvedc€enie o vykonani dobrovolnej drazby N
454/2019, Nz 46861/2019-231/2020.

8. Z odpisu notarskej zapisnice N 454/2019, Nz 46861/2019, ktorou bolo notarkou O.. G. N. S. osved&ené
vykonanie dobrovolnej drazby, vyplyva, Ze drazba sa uskuto&nila dria 29.11.2019 na notarskom urade
uvedenej notéarsky v G. D. O., s ¢asom otvorenia 10.30 hod. Predmetom dobrovolnej drazby boli
nehnutelnosti zapisané na liste vlastnictva &. XXXX: v €asti A - majetkova podstata: parcely registra C
XXXX - zastavana plocha a nadvorie o vymere 300 m2 a taktiez na LV XXXX: stavba sup. €. XXXX na
parcele €. XXXX, konkrétne byt &. X, nachadzajuci sa na X. poschodi, vratane podielu na spoloénych
Castiach a spolonych zariadeniach domu a na prisluSenstve. Navrhovatelom dobrovolnej drazby boli
ostatni vlastnici bytov a nebytovych priestorov bytového domu so stp. & XXXX na O. X. S. C., ktori
su zastupeni svojim spravcom P. Z. N. W., B. XXX, C., L.: XX XXX XXX, konajucim za nich na zaklade
zmluvy o vykone spravy. DraZzobnikom je T. U. Z., Z..F..P., licitatorom O.. Z. S., cena predmetu drazby
prihodenie 1.000,- €. Pritomnych bolo 8 os6b ako u€astnikov drazby. Po opakovanych vyzvach licitatora
doslo k udeleniu priklepu v prospech Ggastnika &. 8 L.. T. Z., G. XXXX/XX, Z., ktory urobil najvyssie
podanie 47.500,- €. Ten sa stal vydrazitelom predmetu drazby. Do zagatia drazby neboli draZzobnikovi
doru¢ené Ziadne namietky voc€i drazbe, nik z pritomnych namietky proti priebehu drazby nevzniesol.

9. Ozndmenie o drazbe bolo Zalovanym v rade 2/ ako draZzobnikom vyhotovené dfa 21.10.2019.
Vyplyva z neho oznacgenie navrhovatefa drazby (Zalovany 1/), miesto, datum a ¢as konania drazby a
taktiez samotny predmet drazby (tieto udaje su totozné s udajmi uvedenymi v notarskej zapisnice (vid™.
predchadzajuci odsek). V bode IX uvedeného oznamenia su ur¢ené dva terminy obhliadky predmetu
drazby: prvy termin dfia 11.11.2019 a druhy dria 22.11.2019.

10. Zo znaleckého posudku €&l. 57 €. 106/2019 €&l. 47, vypracovaného dha 26.9.2019 L.. L. G. W. na
zaklade objednavky zadavatela - drazobnika (zalovaného v rade 2/) zo dnha 13.8.2019, vyplyva, Ze
predmetom ohodnotenia bol predmet drazby - byt €. X, na X. poschodi v bytovom dome sup. €. XXXX D.
0. X. S. C., postavenom na pozemku CKN XXXX, kat. uz. C.. V&eobecna hodnota bytu, vratane podielu
na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach domu, vratane pozemku, na ktorom sa bytovy dom
nachadza, bola znalkyfiou stanovena na 50.463,19 €, zaokruhlene na 50.500,- €. Znalecky posudok bol
vypracovany na zaklade objednavky draZobnika zo dfa 13.8.2019 ¢l. 57 dna 26.9.2019.

11. Drazobnik vyzval Zalobkyfiu podanim zo dnha 13.8.2019, oznagenym ako ,UmoZnenie vykonania
obhliadky nehnutelnosti“ na &l. 59, k spristupneniu predmetu drazby s tym, Ze urcil datum vykonania
obhliadky za u€elom ohodnotenia zaloZzenej nehnutefnosti na defi 13.9.2019. Uvedenu vyzvu zaslal
Zalovanej na adresu evidovaného trvalého pobytu O. XXXX/X (doru€enka ¢l. 60).



12. Podfa § 11 ods. 1 zakona ¢&. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach uc¢inného ku dfiu konania
drazby - 29.11.2019 (dalej len ZoDD) miesto, datum a €as za&atia drazby musia byt uréené drazobnikom
po dohode s navrhovatelom drazby tak, aby nebola obmedzena moznost u€asti na drazbe.

Podla § 11 ods. 4 ZoDD ak je predmetom drazby byt, dom, ind nehnutelnost, podnik alebo jeho
Cast, drazobnik je povinny najmenej 15 dni pred konanim drazby zverejnit oznamenie o drazbe alebo
oznamenie o opakovanej draZzbe na Uradnej tabuli obce alebo na elektronickej uradnej tabuli 11b) v Casti
uréenej pre obec, na ktorej Uzemi sa predmet drazby nachadza. V rovnakej lehote zverejni oznamenie
o drazbe aj v periodickej tlagi s pdsobnostou minimalne pre obec, na ktorej Uzemi sa predmet drazby
nachadza, zakladné udaje o Case, mieste, predmete a najniZzSom podani drazby alebo opakovane;j
drazby. Obec je povinna bezodkladne a bezodplatne takéto oznamenie zverejnit.

Podla § 12 ods. 1, 2, 3, 4 a 5 ZoDD drazobnik zaisti ohodnotenie predmetu drazby podfa vieobecne;j
hodnoty v mieste a ¢ase konania drazby. Ak ide o nehnutelnost, podnik, jeho €ast alebo o kulturnu
pamiatku 3) alebo ak je vlastnikom predmetu drazby Uzemny samospravny celok alebo organ Statne;j
spravy, musi byt cena predmetu drazby uréena znaleckym posudkom, 11a) ktory nesmie byt v den
konania drazby starSi ako Sest mesiacov. Znalec ohodnoti aj zavady, ktoré v doésledku prechodu
vlastnictva alebo iného prava nezaniknu, a upravi prislusnym spdsobom odhad ceny. (2) Vlastnik
predmetu drazby, ako aj osoba, ktora ma predmet drazby v drzbe, alebo najomca su povinni po
predchadzajucej vyzve v ¢ase uréenom v tejto vyzve umoznit vykonanie ohodnotenia, ako aj obhliadku
predmetu drazby. Doba obhliadky musi byt vo vyzve ustanovena s prihliadnutim na charakter drazene;j
veci, pri nehnutelnosti spravidla tri tyZdne po odoslani vyzvy. (3) Ak osoba, ktora ma predmet drazby v
drZzbe, neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie mozno vykonat z dostupnych
udajov, ktoré ma drazobnik k dispozicii. (4) Ak je navrhovatefom drazby zaloZny veritel, draZzobnik zadle
vlastnikovi predmetu drazby znalecky posudok, 11a) a to najneskdr 30 dni pred dfiom konania drazby. (5)
Vlastnik predmetu drazby je opravneny do desiatich pracovnych dni od doru€enia znaleckého posudku
podla odseku 4 vzniest u draZzobnika namietky proti ohodnoteniu predmetu drazby a pripadne Ziadat
vyhotovit’ znalecky posudok inym znalcom. DraZobnik je povinny sa so vznesenymi namietkami pisomne
vysporiadat a najneskdr pat pracovnych dni pred konanim drazby zaslat' vlastnikovi predmetu drazby
pisomnu odpoved. Ak vlastnik predmetu drazby Ziada vyhotovit novy znalecky posudok, zabezpedi
drazobnik znalecky posudok bezodkladne do 30 dni odo drfia doru€enia Ziadosti od iného znalca.

Podla § 13 ods. 1, 2 ZoDD pred zacatim drazby musi byt umozZnena u&astnikom drazby v termine
uvedenom v oznadmeni o drazbe obhliadka predmetu drazby. Ak je predmetom drazby vec, ur€i
presahuje 16 500 eur alebo ak je predmetom drazby nehnutefnost, podnik alebo jeho &ast, u€astnikom
draZzby musi byt umozZnena obhliadka predmetu drazby najmenej v dvoch terminoch uvedenych v
oznameni o drazbe, ktoré nesmu byt ur€ené na rovnaky deri.

Podlfa § 17 ods. 2 a 3 ZoDD ozndmenie o drazbe uverejni drazobnik v registri draZieb najmene;j
15 dni pred otvorenim drazby, ak tento zakon neustanovuje inak. (3) Ak je predmetom drazby byt,
16 550 eur, uverejni drazobnik oznamenie o drazbe v registri draZieb najmenej 30 dni pred zadatim
drazby. Oznamenie o drazbe drazobnik bez zbyto¢ného odkladu zasle aj ministerstvu na zverejnenie
v Obchodnom vestniku.

Podla § 17 ods. 5 pism. a) ZoDD v lehotach ustanovenych v odsekoch 2 az 4 zasle drazobnik oznamenie
o drazbe navrhovatelovi drazby, dlZnikovi zaloZného veritela, vlastnikovi predmetu drazby, ak nie je
totozny s diznikom zalozného veritela.

Podla § 21 ods. 2 ZoDD v pripade, ak boli poruSené ustanovenia tohto zakona, mbze osoba, ktora tvrdi,
Ze tym bola dotknuta na svojich pravach, poZiadat sud, aby ur€il neplatnost’ drazby. Pravo domahat sa
uréenia neplatnosti drazby zanika, ak sa neuplatni do troch mesiacov odo dria priklepu okrem pripadu,
ak dévody neplatnosti drazby suvisia so spachanim trestného inu a zarover ide o drazbu domu alebo
bytu, v ktorom ma predchadzajuci vlastnik predmetu drazby v ¢ase priklepu hlaseny trvaly pobyt podla
osobitného predpisu; 12b) v tomto pripade je mozZné 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).

Podla § 122 ods. 2 a 3 Obc&ianskeho zékonnika koniec lehoty uréenej podfa tyzdfiov, mesiacov alebo
rokov pripada na den, ktory sa pomenovanim alebo &islom zhoduje s dfiom, na ktory pripada udalost,
od ktorej sa lehota za&ina. Ak nie je takyto den v poslednom mesiaci, pripadne koniec lehoty na jeho
posledny den. (3) Ak posledny deri lehoty pripadne na sobotu, nedelu alebo sviatok, je poslednym dfiom
lehoty najbliz§i nasledujuci pracovny den.

Podla § 21 ods. 4 ZoDD uc¢astnikmi sudneho konania o neplatnost drazby podla odseku 2 su navrhovatefl
drazby, drazobnik, vydrazitel, predchadzajuci vlastnik a dotknutd osoba podfa odseku 2.

Podla § 137 pism. a/ a d/ Civilného sporového poriadku Zalobou mozZno pozadovat, aby sa rozhodlo
najma o a) splneni povinnosti, d) uréeni pravnej skuto€nosti, ak to vyplyva z osobitného predpisu.

Podla § 126 Obcianskeho zdkonnika vlastnik ma pravo na ochranu proti tomu, kto do jeho vlastnickeho
prava neopravnene zasahuje; najma sa mdéze domahat vydania veci od toho, kto mu ju nepravom
zadrZuje.

13. Zaloba o ur&enie neplatnosti drazby je osobitnym druhom Zaloby, nemozno ju stotoZfiovat s
uréovacou Zalobou podla § 137c CSP, podfa ktorého sa Zalobou v zmysle tohto zakonného ustanovenia
mozno domahat ur€enia, ¢i tu pravny vztah alebo pravo je alebo nie je, ak je na tom naliehavy pravny
zaujem. V danom pripade drazba nie je pravnym vztahom ani pravom, preto bolo potrebné aplikovat
zdkonné ustanovenie § 137d CSP a drazbu povaZovat za pravnu skuto€nost, na ktorej uréeni naliehavy
pravny zaujem vyplyva priamo z osobitného zakona (zdkona o dobrovolnych drazbach). Napokon, sud
neméze skumat otazku platnosti, ¢i neplatnosti drazby v inom konani, a to ani ako otazku predbeznu.
MézZe tak urobit len v osobithnom konani o uréeni neplatnosti drazby. V tomto smere sud poukazuje aj na
rozhodnutie NajvysSieho sudu SR 3Cdo 186/2010 zo diia 16.12.2010.

14. Okruh stran uvedeného sporu vyplyva priamo z § 21 ods. 4 zakona o dobrovolnych drazbach, ktory
vymedzuje, Ze U€astnikom tohto sudneho konania je navrhovatel drazby - Zalovany v rade 1/, vo vztahu
ku ktorému sud len v kratkosti povazuje za potrebné poukazat na to, Ze vychadzajuc zo zékona &.
182/1993 Z.z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov, konkrétne ustanovenia § 9 ods. 7, vyplyva,
Ze za vlastnikov ostatnych bytov a nebytovych priestorov v konani pred sudom &i inym orgdnom koné vo
vlastnom mene, hoc na G¢&et vlastnikov bytov a nebytovych priestorov, spolo¢enstvo a spravca. V danom
pripade preto Zzalobkyfia spravne oznacila za Zalovaného v rade 1/ spravcu Okresné stavebné bytové
druzstvo, ktoré zastupuje ostatnych vlastnikov bytov bytového domu, v ktorom sa byt (predmet drazby),
patriaci pédvodne Zalobkyni, nachadza. Dalej je to drazobnik - Zalovany v rade 2/, vydraZitel - Zalovany
v rade 3/ a napokon predchadzajuci vlastnik - Zalobkyfia. V konani o ur€enie neplatnosti dobrovolnej
drazby musia byt zu€astnené teda v3etky tieto osoby a musia mat’ moznost' uplatnenia ochrany ich
prav a pravom chranenych zaujmov. Preto ta z nich, ktora Zalobu podava, musi sa neplatnosti domahat’
voCi v8etkym ostatnym, na ich strane ide o nerozluéné spoloenstvo. Podmienku u€astnictva v danom
pripade povazoval sud za splnenu.

15. Sud ustalil, Ze predmetom tohto konania je uréenie neplatnosti dobrovolnej drazby, ktora sa konala
dra 29.11.2019 ako drazba prva a ktora skoncila uspeSne udelenim priklepu licitdtorom v prospech
Zalovaného v rade 3/ ako vydrazitela, ktory bol oznadovany ako u€astnik drazby s drazobnym ¢&islom 8.

16. Predtym, neZ sa sud zacal zaoberat’ meritom veci, povaZoval za potrebné ustalit v€asnost podania
Zaloby, v nadvaznosti na § 21 ods. 2 ZoDD upravujuci prekluzivnu 3-mesaénu lehotu na jej podanie, a
to bez ohladu na obranu Zalovanych 1/ a 3/, nakolko na tuto prekluzivnu lehotu (jej dodrzanie) prihliada
priamo zo zakona. Nebolo sporné, ze k udeleniu priklepu v prospech zalovaného v rade 3/ doSlo v den
konania drazby, teda dia 29.11.2019. Zaloba bola podana na sude diia 2.3.2020. Obrana Zalovanych
v rade 1/ a 3/ bola zaloZend len na ustanoveni § 122 ods. 2 Obcianskeho zédkonnika. KedZze avSak
posledny deri lehoty pripadol na sobotu, v zmysle § 122 ods. 3 Obc&ianskeho zakonnika za posledny der
lehoty bolo potrebné povaZovat nasledujuci pracovny defi - pondelok 2.3.2020. Zalobu podala Zalobkyria
teda vcas, v posledny der lehoty.



17. Sud sa dalej zaoberal jednotlivymi Zalobkyfiou tvrdenymi dévodmi neplatnosti drazby. Vychadzajuc
z listinnych dbkazov, v spojeni so skutkovymi tvrdeniami stran, dospel k zaveru o suladnosti drazby
so zakonom. Zalovany 2/ uréil v sulade s § 13 ZoDD dva terminy obhliadky, ktoré neboli uréené na
rovnaky den. Prvy termin bol uréeny na deri 11.11.2019, teda 18 dni pred uskuto€nenim drazby a druhy
na den 22.11.2019, teda 7 dni pred uskuto&nenim drazby. Tieto terminy Zalovany 2/ Zalobkyni i oznamil,
kedZe bola povinnou predmet drazby na tento ucel spristupnit’ (Co ani nenamietala). V nadvaznosti
na ucinnu obranu Zalovaného 2/ namietku Zalovanej tykajucu sa nedostatku ¢asu medzi obhliadkou
predmetu drazby (22.11.2019) a draZzbou (29.11.2019) vyhodnotil sud za nedévodnu, pretoZe zo zakona
(§ 13 ZoDD) Ziadna konkrétna lehota (medzi obhliadkou a drazbou samotnou) nevyplyva. Az § 17 ZoDD
ustanovuje lehotu najmenej 15/30 dni pred otvorenim drazby, ale ta sa tyka uverejnenia oznamenia o
drazbe (nie obhliadky). Iné obmedzenia U&asti zaujemcov na drazbe Zalobkyna netvrdila a nepreukazala.
Pokial poukazovala popri ¢ase i na miesto konania drazby, blizSie k nemu neprodukovala Ziadne
skutkové tvrdenia, &i dOkazy. Sud v8ak aspon v kratkosti v uvedenom smere poukazuje na to, Ze by
ani nebolo mozné konstatovat neprimeranu vzdialenost miesta konania drazby (G. D. O.) od miesta, v
ktorom sa nehnutelnost nachadza (C.), ide o bezprostredne susediace okresy. V tychto stvislostiach sud
poukazuje aj na to, Ze ani nik zo zaujemcov drazby (ktorych bolo popri Zalovanom 3/ spolu 7) nepoukazal
na nedostatok €asu na pripravu na drazbu, &i na neprimeranu vzdialenost miesta konania drazby
od drazenej nehnutelnosti. Pokial' Zalobkynia tvrdila, Ze medzi odoslanim vyzvy a obhliadkou nebola
dodrzana doba 3 tyZdfiov, pretoZze ozndmenie o drazbe je datované 21.10.2019 (teda nejde o datum
jeho odoslania) a termin prvej obhliadky 11.11.2019, bolo mozné opéat prisvedcit obrane Zalovaného 2/,
ktory poukazoval na § 12 ods. 2 ZoDD, ktory ur€uje lehotu ,spravidla“ 3 tyzdrov de facto pre vlastnika
(najomcu, Ci iného opravneného drzitefa) predmetu drazby vo vztahu k obhliadke predmetu drazby
na ucely jej ohodnotenia (nie na ucely obhliadky pre zaujemcov ofi). Tato lehota zohladriuje bezné
doru€ovanie zasielky postou a v spojeni s nim i uloZznu dobu 18 dni, v ktorej si adresat mbéze zasielku
prevziat' (pokial nie je zastihnuty poStovym doruovatelom priamo na adrese doruc€enia), aby bolo
lepSie zabezpectené splnenie povinnosti vlastnika predmetu drazby obhliadku a ohodnotenie umoznit.
Zalobkyna netvrdila, Ze nebola o znaleckej obhliadke zo strany drazobnika riadne a véas upovedomena.
Zalovany 2/ jej dorugoval v procese drazby pisomnosti (vratane znaleckého posudku) na adresu jej
trvalého pobytu, ktor vo svojej zalobe i sama uviedla.

18. Pokial Zalobkyfia namietala, Ze nebola splnena ani povinnost drazobnika zaslat jej ako vlastnikovi
predmetu drazby znalecky posudok najmenej 30 dni pred dfiom jeho konania, blizSie skutkové tvrdenia
ani na vyzvu sudu neuviedla. Netvrdila a nepreukazala, kedy jej bol znalecky posudok doruceny. Ani jej
tvrdenie o jeho neplatnosti a neobjektivite z dévodu neaktualnosti znaleckého posudku nemohlo spdsobit
neplatnost drazby, pretoze znalecky posudok nebol v €ase konania drazby (19.11.2019) starSi ako 6
mesiacov (v zmysle § 12 ods. 1 ZoDD). Bol vypracovany dfia 26.9.2019, teda len necelé 2 mesiace
pred konanim drazby. Iné dbévody jeho neplatnosti Zalobkyria neprodukovala. Pokial podla jej nazoru
doslo k podhodnoteniu ceny predmetu drazby, ni¢ jej nebranilo v stlade s § 12 ods. 5 ZoDD v lehote
desiatich pracovnych dni od doru€enia znaleckého posudku vzniest u Zalovaného 2/ ako draZzobnika
namietky, pripadne Ziadat vyhotovit znalecky posudok inym znalcom. To nesporne neurobila. Zalobkyha
ani po vyzve sudu skutkové tvrdenia nedoplnila. Napriklad jej tvrdenie ,hoci cena predmetu drazby bola
stanovena znaleckym posudkom na sumu 50.500,- €, priklep bol vydraZitefovi udeleny za podanie vo
vyske 47.000,- €* nijako bliZSie nerozvinula. Uvedené nebolo povinnostou sudu. V tejto suvislosti aspori
na okraj v8ak poukazuje na ustanovenie § 16 ods. 6 ZoDD, na to, Ze vdanom pripade (kedZe predmetom
nemohla byt niZzSia nez 3-iny a v pripade prvej drazby nizSia nez 90 % z hodnoty predmety drazby
uréenej znaleckym posudkom. KedZe 3/4-iny v danom pripade predstavovali 37 875 € (50 500 : 4 = 12
625 x 3) a 90 % predstavovalo 45 450 €, bolo mozné kon&tatovat, Ze drazobnik z&kon i v tejto Casti

19. V nadvéaznosti na vy38ie uvedené skutoCnosti sud vyhodnotil Zalobu za nedévodnu, a to i v
nadvaznosti na u¢inna obranu Zalovanych (najma v nadvaznosti na dostato€ne konkrétne tvrdenia a
dokazy Zalovaného 2/), ktori presvedcili sud o tom, Zze proces drazby prebehol v sulade so zakonom.
Preto sud Zalobu Zalobkyne zamietol.

20. Druhym vyrokom rozhodol o vzdjomnej Zalobe Zalovaného v rade 3/ (ku ktorej sa Zalobkyria vébec
nevyjadrila), ako sucasného vlastnika, vydraZitela predmetu drazby v plathom draZzobnom procese,
aktivne vecne legitimovaného v zmysle § 126 Obcianskeho zdkonnika na podanie vlastnickej Zaloby.



Rozhodovanie o jeho Zalobe bolo zaloZené jednak na rozhodnuti o samotnej Zalobe a jednak na
nespornej skuto€nosti, ze Zalobkyfia nadalej (i ku dfiu rozhodovania sudu) v predmete drazby byva,
uziva ho (€o potvrdila na pojednavani prostrednictvom svojho splnomocneného zastupcu) bez pravneho
dovodu, je teda pasivne vecne legitimovanou. Sud vzajomnej Zalobe Zalovaného 3/ ako vlastnika
nehnutelnosti, ktord platnym spésobom nadobudol, o vypratanie svojej nehnutelnosti vyhovel.

21. Pri rozhodovani o trovach tohto sporu sud postupoval podla § 255 ods. 1, v spojeni s § 262 ods. 1
CSP, podla uspechu v spore. Nahradu trov konania uplatnili Zalovani v rade 1/ a 3/, ktorym v tomto konani
bez pochyb trovy titulom ich pravneho zastupenia vznikli. Vo vztahu k Zalovanému v rade 3/ rozhodoval
sud aj o naroku na nahradu trov konania vo vztahu k jeho tzv. vzajomnej Zalobe. Zalovany v rade 3/
bol uspeSnym vo vztahu k obom Zalobam. Vo vztahu k Zalovanému 2/ sud kon$tatuje, Ze vychadzajuc
z obsahu spisu je zrejmé, Ze mu Ziadne trovy v tomto konani nevznikli, napokon, v ramci zavere&ného
prednesu ich ani neuplatnil, preto mu nahradu sud nepriznal. O vySke nahrady trov konania, ktort priznal
Zalovanym v rade 1/ a 3/, sud rozhodne samostatnym uznesenim po pravoplatnosti tohto rozsudku, v
sulade s § 262 ods. 2 CSP.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mézZe odvolanie podat’ strana, v ktore;j neprvospech bolo rozhodnutie vydané, a to
v lehote 15 dni od jeho doruc€enia, pisomne, na Okresnom sude Cadca.

Odvolanie len proti odévodneniu rozhodnutia nie je pripustné.

V odvolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania (oznacenie sudu, ktorému je uréené, kto ho robi,
ktorej veci sa tyka, €o sa nim sleduje, spisova znacka konania, podpis) uvedie, proti ktorému rozhodnutiu
smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne (odvolacie
dévody) a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh).

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, mdze odvolatel rozSirit len do uplynutia lehoty na podanie
odvolania.

Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na
podanie odvolania.

Odvolanie mozno odévodnit' len tym, zZe

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢riovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces,

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

d) konanie ma inu vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

e) sud prvej inStancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti,

f) sud prvej inStancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo dalSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

h) rozhodnutie sudu prvej inStancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Prostriedky procesného utoku alebo prostriedky procesnej obrany, ktoré neboli uplatnené v konani pred
sudom prvej inStancie, mozno v odvolani pouzit' len vtedy, ak

a) sa tykaju procesnych podmienok,

b) sa tykaju vylu€enia sudcu alebo nespravneho obsadenia sudu,

c) ma byt nimi preukazané, ze v konani doSlo k vadam, ktoré mohli mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci alebo

d) ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit v konani pred sidom prvej inStancie.

Ak povinny dobrovolne nesplni, €o mu uklada vykonatelné rozhodnutie, opravneny méze podat’ navrh na
vykonanie exekucie podla z. €. 233/1995 Z. z. o exekutoroch a exekucnej €innosti (Exekuény poriadok)
a o0 zmene a doplneni dalSich zakonov v zneni neskorSich predpisov.



Podla § 125 ods. 3 CSP podanie urobené v listinnej podobe treba predlozit v potrebnom pocte
rovnopisov s prilohami tak, aby sa jeden rovnopis s prilohami mohol zaloZit do sidneho spisu a aby
kazdy dalSi subjekt dostal jeden rovnopis s prilohami. Ak sa nepredloZi potrebny pocet rovnopisov a
priloh, sud vyhotovi képie podania na trovy toho, kto podania urobil.



