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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v KoSiciach v senate zlozenom z predsednicky senatu JUDr. Anny Slovinskej a sudkyn
JUDr. Zuzany Matyiovej a JUDr. Aleny Mikovej v spore Zalobcu N. I, Y.. X X.XXXX, byvajuceho v
E. C.. XXX, zastipeného: Advokatska kancelaria JUDr. Marcel Jurko, advokat, s.r.o., so sidlom v
KoSiciach, Dominikdnske namestie 11, proti Zalovanym: 1. DraZzobna spolocnost, a.s., so sidlom v
Bratislave, Zelinarska 6, ICO: 35 849 703, zastupenému: STANEK VETRAK & PARTNERI, s.r.o., so
sidlom v Bratislave, Dunajska 15, ICO: 36 795 038, 2. I. P,, Y.. X.XX.XXXX, byvajuci G. Z., V. XXX/XX,
zastupeny : Advokatska kancelaria PIHORNA & PARTNERS s.r.0., so sidlom v Kosiciach, Hrnéiarska
29, 3. V&eobecna Uverova banka, a.s., so sidlom v Bratislave, Mlynské Nivy 1, ICO: 31 320 155,
zastupenda: Advokatska kanceldria Remedium Legal, s.r.o., so sidlom v Bratislave - mestska ¢ast
Petrzalka, PajStunska 5, 4. H. ., Y.. XX X XXXX, byvajuca v R., K. X, o urenie neplatnosti drazby, o
odvolani zalobcu proti rozsudku Okresného sudu KoSice-okolie ¢.k. 11C/83/2012-256 zo dfia 24.1.2020,
takto

rozhodol:

Potvrdzuje rozsudok.

Priznavazalovanymv 1., 2. a 3. rade proti zalobcovi nahradu trov odvolacieho konania v rozsahu
50%.

Vo vztahu zalobcu a Zalovanej v 4. rade nahradu trov odvolacieho konania nepriznava .

odovodnenie:

1. Okresny sud KoSice-okolie ako sud prvej indtancie rozsudkom &.k. 11C/83/2012-256 zo dia 24.1.2020
zamietol Zalobu Zalobcu, ktorou sa domdahal uréenia neplatnosti drazby nehnutefnosti zapisanej na LV
€. XXX, okres R.-W., W. E., kat. Uz. E., a to pozemky parcely registra ,C* €. 114, 115, stavby sup. &. 103
na parcele &. 113 - dom. Zalovanym v 1., 2. a 3. rade priznal proti Zzalobcovi v rozsahu 50% nahradu
trov konania, o vySke ktorych bude rozhodnuté samostatnym uznesenim po pravoplatnosti rozsudku a

Zalovanej v 4. rade nahradu trov konania nepriznal.

2. Zalobca Zalobu odévodnil tym, Ze znalecky posudok vypracovany sudnym znalcom zo spolognosti
Drazobna spolo¢nost, a.s. bol vypracovany ucelovo, v snahe poskodit' jeho prava. Namietal spravnost
zaverov znalca ohladne nehnutelnosti, a to domu, ale aj podhodnotenie pozemku, na ktorom sa rodinny
dom nachéadza a namietal aj nepomer vysky pohladavky VUB, a.s. a ceny domu. Prave z dévodu, Ze
draZena nehnutelnost nebola ocenena vSeobecnou hodnotou a pravdivym znaleckym posudkom, boli
poruSené jeho prava, a preto sa domaha vyhlasenia drazby za neplatnu.

3. Zalovany v 1. rade uviedol, Ze ako drazobnik vykonaval predmetnu drazbu a kedZe i$lo o drazbu
nehnutelnosti v sulade so zadkonom o dobrovolnych drazbach, dal si vypracovat’ znalecky posudok za
ucelom jej ohodnotenia. Znalecky posudok vypracoval znalec zapisany v Zozname znalcov, timo&nikov
a prekladatelov Ministerstva spravodlivosti SR v sulade s vyhlaskou &€. 492/2004 Z.z. o stanoveni



vSeobecnej hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov. V znaleckom posudku bolo braté do uvahy,
Ze cena nehnutefnosti bola stanovena s prihliadnutim na skutoénost, Ze o nehnutefnost’ podobného
typu nie je zadujem vzhfadom na jeho umiestnenie a nevhodné dispozic¢né rieSenia nehnutelnosti na
stanoveny uCel a tieZ zistenej situacie na trhu s nehnutelnostami v danej lokalite. Poukazal na to,
Z2e na ohodnotenie nehnutefnosti boli vyhotovené dva znalecké posudky dvoma réznymi znalcami,
pri¢om obidvaja stanovili cenu predmetnej nehnutelnosti na 7.300 €. Predaj nehnutelnosti sa realizoval v

sumu zodpovedajucu 75% hodnoty uréenej znaleckym posudkom, sa zu€astnil jediny zaujemca, ktory
Zlozil drazobnu zabezpeku a cena dosiahnuta vydraZzenim bola prave vo vyske 5.475 €. Vyjadroval sa
tiez k namietanym pochybeniam znalca pri vypracovani znaleckého posudku ohladne predmetnej stavby
a prislusSnych stavieb. Znalecky posudok, ktory Zalobca napadal, bol Zalobcovi riadne doru€eny a mal do
vykonania drazby dostatok asu vzniest voci znaleckému posudku namietky, o v8ak neurobil. Pokial
Zalobca namieta platnost drazby, lebo boli poruSené jeho prava, neoznacil Ziadne ustanovenie zdkona o
dobrovolnych drazbach, ktorého porusenia sa mal Zalovany v 1. rade pri drazbe dopustit. Znalec, ktory
hodnotil predmetnu nehnutefnost, nie je v Ziadnom vztahu so Zalovanym v 1. rade, ide o nezavislého
znalca. Jeho povinnost’ ako draZzobnika bolo iba zabezpecit' vyhotovenie znaleckého posudku, avSak
nijakym sp6sobom nemal dosah na obsah tohto posudku, pripadne vysku ohodnotenia.

4. Zalovany v 2. rade taktieZ Ziadal Zzalobu zamietnut predovsetkym z dévodu, Ze i ked Zalobca podal
Zalobu o neplatnost’ dobrovolnej drazby v trojmesacnej prekluzivnej lehote, nepodal ju v stanovenej
lehote vodi vSetkym nerozluénym spolo€nikom na strane Zalovanych. Napadana dobrovolna drazba sa
vykonala 18.4.2012 a tym driom zacala plynut trojmesaéné prekluzivna lehota, v ktorej bolo mozné
podat’ Zalobu o uréenie neplatnosti drazby a tato uplynula 18.7.2012. V tejto lehote Zalobca uplatnil
svoje pravo len proti Zalovanému v 1. rade a proti ostatnym Zalovanym az nasledne, po uplynuti
lehoty. Namietky Zalobcu o podhodnoteni predmetu drazby su len jeho subjektivnym tvrdenim, pretoze
znalecké posudky, ktoré drazobnik dal vyhotovit, reflektuju vSetky skuto€nosti, ktoré boli relevantné pre
ohodnotenie predmetnej nehnutefnosti.

5. Zalovany v 3. rade argumentoval tym, Ze dobrovolna drazba prebehla v stlade s pravnymi predpismi
a neexistuju Ziadne dévody, pre ktoré by mala byt vyhlasena za neplatni. Zalobca neuviedol Ziadne
konkrétne ustanovenia zakona, ktory by bol pri dobrovolnej drazbe poruseny. S poukazom na uvedené
navrhol Zalobu ako neddévodnu zamietnut'.

6. Zalovana v 4. rade sa k Zalobe nevyjadrila.

7. Sud prvej inStancie po vykonani dokazovania vec pravne posudil podla ustanoveni § 21 ods. 2, 4
zakona ¢. 527/2002 Z.z. o dobrovofnych drazbach v zneni u€innom v ¢ase rozhodnom pre posudenie,
teda do 30.9.2013 a poukazal aj na to, Ze spor sa zacal eSte za uc€innosti zakona €. 99/1963 Zb.
Obgiansky sudny poriadok a poukazal aj na ust. § 470 ods. 1 zdkona ¢&. 160/2015 Z.z. Civilny sporovy
poriadok (CSP). S poukazom na ¢lanok 16 CSP a § 137 pism. d/ CSP sud prvej inStancie konstatoval, Ze
Zaloba o ur¢enie neplatnosti dobrovolnej drazby je procesne pripustna zo zadkona (§ 21 ods. 2 Zakona
o dobrovolnych draZzbach) bez povinnosti preukazovat naliehavy pravny zaujem na takomto urceni.

8. Podla § 21 ods. 4 Zakona o dobrovolnych drazbach su u€astnikmi sidneho konania o neplatnost
drazby navrhovatel drazby, drazobnik, vydrazitel, predchadzajuci vlastnik a osoba dotknuta na svojich
pravach poruSenim Zakona o dobrovolnych drazbach. Tieto osoby musia byt u€astnikmi bud na
strane Zalobcov alebo na strane Zalovanych, ak tvoria spolu nerozluéné spologenstvo. V konani o
neplatnost drazby vyplyva nerozluénost procesného spoloCenstva z povahy tohto konania, pretoze
ucinok rozhodnutia o neplatnosti drazby sa musi tykat' vSetkych oséb, ktorych prava a povinnosti sa
vysledok drazby tyka. Pokial Zalovany v 2. rade v konani namietal, Ze Zalobca podal Zalobny navrh
v rdmci trojmesacnej prekluzivnej lehoty, teda v&as iba proti Zalovanému v 1. rade a proti ostatnym
Zalovanym nie a namietol to ako dévod na zamietnutie Zaloby, zaoberal sa sud prvej inStancie aj touto
skuto€nostou. Vo svojej Zalobe zo diia 11.5.2012 oznadil Zalobca seba ako Zalobcu a ako Zalobcu v
2. rade H. I., svoju byvalu manzelku. Nasledne dna 15.8.2012 oznamil konajucemu sudu, Zze Zalobu



podava iba sdm, podanim z 29.6.2018 Zaloval aj navrhovatela drazby VSeobecnu Uverovu banku, a.s.
a sud uzneseniami dalSich Zalovanych, ktorych Zalobca oznagil, pripustil do konania ako Zalovanych
v 2. a 3. rade procesnym postupom, ktory vyZzaduje zakon. Aj napriek oznameniu Zalobcu, Ze Zalobu
napokon podava iba on sam, sud konal aj s nim oznacenou Zalobkyriou v 2. rade H. I. a na pojednavani
26.9.2019 sud strany sporu upovedomil, Ze na strane Zalobcu vystupuje iba jeden subjekt, a to N. I.,
Zalobca, na €o reagoval jeho pravny zastupca a H. |. ako byvalu vlastni¢ku predmetnej nehnutelnosti
oznacil ako Zalovanu, kedZe tato uz nevystupovala na strane Zalobcov. Napokon sud uznesenim zo dnia
11.10.2019 pripustil do konania na strane Zalovanych ako Zalovanu v 4. rade H. I.U.. Nasledne sud prvej
indtancie citoval ust. § 91 ods. 2 prvej vety Obcianskeho sudneho poriadku s tym, Ze ak ide o také prava
a povinnosti, Ze sa rozsudok musi vztahovat na v8etkych u€astnikov, ktori vystupuju na jednej strane,
platia ukony jedného z nich aj pre ostatnych. Vyporiadal sa teda s namietkou Zalovaného v 2. rade aj tak,
Ze poukdézal na rozhodnutie Najvy$3ieho sudu SR sp.zn. 3Cdo/272/2007. Pokial Z&dkon o dobrovolnych
draZbach ustanovuje, Ze ur€ité pravo mozno uplatnit Zalobou na sude iba v nim vymedzenej lehote, lebo
inak zanika, nemozno len zo skuto€nosti, Ze v konani o takejto zalobe ide o nerozluéné spoloenstvo
uCastnikov bez dal8ieho vyvodit, Ze pre riadne uplatnenie tohto prava na sude sa vyzaduje, aby v
stanovenej lehote Zalobou bolo uplatnené bud proti vSetkym nerozluénym spolo&nikom alebo v tejto
lehote bola Zaloba rozSirena. Lehota stanovend v § 21 ods. 2 Zakona o dobrovolnych drazbach sluzi
vyluéne k uplatneniu prava na urCenie neplatnosti dobrovolnej drazby, ale nie na vymedzenie osdb,
ktoré sa musia konania ako u€astnici zu¢astnit. Preto sud prvej inStancie nepovazoval za opravnenu
namietku Zalovaného v 2. rade, Ze Zaloba nebola podana v€as a Ze doslo k prekluzii prava Zalobcu vodi
vSetkym nerozluénym spolo€nikom na strane Zalovanych.

9. Zalobca sa domahal neplatnosti drazby z dévodu podhodnotenej nehnutelnosti a tiez nespravnych
zaverov znaleckého posudku, ktory bol podkladom pre vykonanie drazby. Zo znenia ust. § 21 od. 2
Zakona o dobrovolnych drazbach vyplyva, Ze ak boli poruSené ustanovenia tohto zdkona, mdze osoba,
ktora tvrdi, Ze tym bola dotknuta na svojich pravach, poziadat sud o neplatnost drazby a predmetom
skumania v konani tak zostalo posudenie, ¢i pri realizacii dobrovolnej drazby predmetnej nehnutelnosti
boli poruSené ustanovenia Zakona o dobrovofnych drazbach. Z dokazovania vyplynulo, Ze Zalovanym
v 1. rade ako drazobnikom bola vedena drazba predmetnej nehnutelnosti vo vlastnictve Zalobcu a
Zalovanej v 4. rade na navrh Zalovaného v 3. rade pre vymozenie jeho pohladavky. Cena bola pre
ucely drazby stanovena znaleckym posudkom na objednavku Zalovaného v 1. rade ohliadka drazenych
nehnutelnosti bola vykonana znalcom za ucasti Zalobcu. Prvé a druhé kolo drazby bolo neuspesné pre
nedostatok zaujemcov, priCom oznamenie o konani drazby, ako aj drazba, boli v sulade so Zadkonom
o dobrovolnych drazbach. Tretie kolo drazby opakovanej sa konalo 18.4.2012 a predmet drazby bol
vydrazeny Zalovanym v 2. rade za cenu 5.475 €, priCom z notarskej zapisnice, ktora osvedcovala priebeh
drazby vyplyva, Ze hodnota bola zistena podfa znaleckého posudku, pri¢om znalecké posudky boli
vypracované tak znalcom Q.. N. R, A. A. P. Q.. N. Q..

10. Sud prvej inStancie nasledne citoval ust. § 12 ods. 1,2,3, § 22 ods. 1, § 16 ods. 6 Zakona
o dobrovofnych drazbach a uviedol, Ze ak Zalobca tvrdi neplatnost drazby, tak je povinny v rdmci
tvrdenia uviest aj konkrétne okolnosti a porusenia konkrétnych predpisov, ktoré podfa jeho nazoru maju
neplatnost drazby spbsobovat. Okrem toho je aj nositelom d6kazného bremena a je povinny tvrdené
skutoCnosti preukazat navrhnutymi alebo predloZzenymi dokazmi.

11. Zalobca poukézal véak len na rozpor v cenach uréenych podla znaleckych posudkov a sud dospel
k zaveru, Ze v ramci konania o preskumanie platnosti, ¢i neplatnosti drazby sud nie je opravneny
posudzovat, i znalec postupoval alebo nepostupoval v sulade s pravnymi predpismi napr. s vyhlaskou
o stanoveni v8eobecnej hodnoty majetku a to predovSetkym z toho dévodu, Ze dévodom na urlenie
neplatnosti drazby v zmysle § 21 ods. 2 zakona o dobrovolnych drazbach méze byt len porusenie
ustanoveni zakona o dobrovolnych drazbach. Zakon totiZz nehovori vo vSeobecnosti o poruseni inych
predpisov, ale urenie neplatnosti drazby viaze vyluéne na porusenie ustanoveni zakona o dobrovolnych
drazbach. Poukazal pri tomto zavere aj na znamu judikatdru, napr. uznesenie NajvysSieho sudu SR
sp.zn. 3Cdo/233/2010. Vecna nespravnost podaného znaleckého posudku by mohla zakladat' len
pripadny zodpovednostny vztah na nahradu Skody voéi znalcovi, €o je ale narok odliSny od toho, ktory
bol uplatneny v podanej Zalobe.

12. Sud prvej inStancie mal v konani preukazané, Ze Zalovany v 1. rade ako drazobnik v sulade
s jeho povinnostou zaistil odhad drazenej nehnutelnosti znaleckym posudkom &. 28/2010 pre ucely



prvého kola, dalej nasledne znaleckym posudkom &. 37/2011, priCom tento posudok v dern konania
opakovanej drazby diia 18.4.2012 nebol starsi ako jeden rok. Zalovany v 1. rade si teda splinil vetky
svoje povinnosti, ktoré mu zakon o dobrovofnych drazbach uklada a zalobcom nebolo tvrdené, ani
preukazané, Ze v8eobecnu hodnotu nehnutefnosti stanovenu znalcom pred vykonanim drazby nejako
namietal. Nehnutelnost bola vydrazena v opakovanej drazbe, pretoze ani v prvom, ani v druhom kole
drazby nebol predmet drazby vydraZeny pre nezaujem a az tretie kolo drazby bolo uspesné za cenu
5.475 €, Co predstavuje 3/4-iny hodnoty predmetu drazby uréenej znaleckym posudkom, teda v sulade
§ 16 ods. 6 citovaného zakona o dobrovolnych drazbach.

13. Vzhladom na tieto zavery Zalobcom navrhnuté opéatovné kontrolné znalecké dokazovanie je
nadbyto¢né a nehospodarne, pretoze neméze ovplyvnit rozhodovanie vo veci a kedZe nebolo zistené
poruSenie zakona o dobrovofnych drazbach sud prvej inStancie Zalobu zamietol.

14. O trovach konania rozhodol sud podla § 262 ods. 1, 255 ods. 1 CSP, ale aj podla § 257 CSP a vo
vztahu Zalobcu a Zalovanych v 1. az 3. rade zaviazal Zalobcu na nahradu trov konania tymto subjektom
v rozsahu 50 %. Poukazal pritom na dévody hodné osobitného zretela, ktoré vzhliadol v osobnych a
majetkovych pomeroch Zalobcu. Zalovanej v 4. rade, ktora bola v predmetnom spore takisto Uspe$na,
sud ndhradu trov konania nepriznal, pretoZe preukazatelne jej Ziadne trovy nevznikli.

15. V zakonnej lehote Zalobca proti rozsudku podal odvolanie z dévodov uvedenych v § 365 ods. 1
pism. e/, f/ a h/ CSP. S uvahami sudu, uvedenymi v bode 16, 17 a 24 odévodnenia odvolatel nesuhlasi
a povazuje ich za nespravne. Tyka sa to Uvah sudu o tom, Ze v ramci konania o preskumanie platnosti,
¢i neplatnosti drazby, nie je opravneny posudzovat, ¢i znalec postupoval alebo nepostupoval v sulade
s pravnymi predpismi, napr. s vyhlaskou o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku a to predovietkym z
toho dbvodu, Ze dévodom na ur€enie neplatnosti drazby moze byt len porusenie ustanoveni zakona o
dobrovolnych drazbach. Odvolatel nepoprel, Ze podla ust. § 12 ods. 1 zdkona o dobrovolnych drazbach
draZobnik zaistil hodnotenie predmetu draZzby podfa ceny obvyklej v mieste a €ase konania drazby. Ak
ide o nehnutelnost, musi byt cena predmetu drazby ur€ena znaleckym posudkom, ktory nesmie byt
v den konania drazby starS$i ako 6 mesiacov. Znalec ohodnoti aj zavady, ktoré v désledku prechodu
vlastnictva alebo iného prava nezaniknu a upravi prislusnym spésobom odhad ceny. Podla ust. § 16
ods. 2 pism. b/ zdkona o znalcoch &. 382/2004 Z.z. znalec je povinny vykonavat znalecku €innost
riadne a v uréenejlehote. Na ohodnotenie predmetnych nehnutelnosti, ktoré boli predmetom drazby boli
vypracované 4 znalecké posudky, a to €. 312/2003, podla ktorého vSeobecna hodnota nehnutefnosti bola
20.000 €, dalej €. 69/2007, podla ktorého je vSeobecna hodnota nehnutefnosti 55.367,45 €, znalecky
posudok &. 28/2010, podla ktorého je vdeobecna hodnota nehnutefnosti 7.300 € a znalecky posudok
€. 37/2011, podfa ktorého je v8eobecnd hodnota nehnutelnosti 7.300 €. Sporna drazba sa realizovala
napokon na podklade znaleckého posudku 37/2011. Je pozoruhodné, ze nehnutelnosti, ktoré boli
oceneneé v roku 2017 sumu 55.367,45 € mali stratit do roku 2010, kedy boli ocenené na 7.300 € na svojej
hodnote takmer 7 nasobne. Dokonca za situacie, ked boli v tomto obdobi Zalobcom zhodnocované. Za
hodnotu 7.300 € v tomto obdobi nebolo mozné kupit' ani len garaz, nieto rodinny dom s pozemkom.
TieZ je pozoruhodné, Zze ocenenie podla znaleckych posudkov v roku 2010 a v roku 2011 je na rovnaku
sumu 7.300 €. Ako sa teda nehnutelnosti amortizovali, ako stracali medziro€ne na svojej hodnote, ked
hodnota aj v roku 2010, aj v roku 2011 bola rovnaka. Odvolatel mal za to, Ze znalci, ktori uvedené
posudky vypracovali, nepostupovali désledne podla ust. § 16 ods. 2 pism. b/ zakona &. 382/2004 Z.z. o
znalcoch, timo¢€nikoch a prekladatefoch a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni neskorsich
predpisom. Tym doslo zaroven k tomu, Ze drazobnik si riadne nesplnil svoju povinnost podla § 12 ods. 1
zakona o dobrovolnych drazbach. Délezité je teda materidlne hfadisko, &ije alebo nie je cena predmetu
drazby zistena znaleckym posudkom cenou obvyklou v mieste a €ase konania drazby, t.j. cenou trhovou
a v8eobecnou. Podla nazoru odvolatela znalecké posudky €. 28/2010 a 37/2011 nepredstavuju zistenie
ceny obvyklej v mieste a ¢ase konania drazby, a to aj napriek tomu, Ze po formalnej stranke drazobnik
zabezpecil znalecké posudky. V danom pripade nejde o otazku porusenia povinnosti a zistovanie miery
zavinenia, ide o objektivne posudenie, €i bolo alebo nebolo ohodnotenie vykonané riadne v sulade s §
12 ods. 1 zakona o dobrovolnych drazbach. Pokial tomu tak nebolo, neboli splnené zakonné podmienky
drazby a drazba je neplatna. Nesuhlasil s nazorom sudu prvej inStancie, Zze pripadné nespravne zavery
sudneho znalca pri uréeni vySky ceny vydrazenej nehnutelnosti nepredstavuju porusenie ustanoveni
zdkona o dobrovofnych drazbach, a preto neméZzu mat za nésledok neplatnost’ drazby. Ak by sud v
konani o uréenie neplatnosti drazby nemohol zaoberat' splnenim zakonnych podmienok drazby po ich
formalnej, ale aj materidlnej stranke, ale naopak obmedzil by sa iba na strohd kontrolu formalneho



dodrzania zakonnych podmienok, potom by sudna ochrana v tychto konaniach nadobudla iba iluzérny
obsah a rozmer. V konani pred sudom prvej inStancie navrhol sudu, aby ustanovil znalca za ucelom
stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutefnosti ku dfiu konania, aby sa ustalila skutoéna trhova hodnota
nehnutelnosti, avSak sud navrh nariadenie znaleckého dokazovania zamietol. Na zaklade uvedeného
navrhol Zalobca, aby odvolaci sud napadnuty rozsudok v celom rozsahu zrusil a vec vratil sudu prve;j
inStancie na dalSie konanie.

16. Zalovany v 1. rade podal k odvolaniu Zalobcu pisomné vyjadrenie. Ako vyplyva z obsahu samotného
odvolania, dévodom, pre ktory Zalobca rozsudok napadol, je jeho subjektivny nazor o podhodnoteni
predmetu drazby a o nespravnosti znaleckych posudkov, ktoré Zalovany v 1. rade ako drazobnik pre
ugely drazby zabezpegil. Zalovany v 1. rade zaistil hodnotenie predmetu drazby znaleckymi posudkami
€. 28/2010 a &. 37/2011. V suvislosti s namietkami tykajucimi sa neumerného podhodnotenia hodnoty
predmetu drazby stanovenej predmetnymi znaleckymi posudkami uviedol, Ze v pripade, ak je pre
uréenie vSeobecnej ceny predmetu drazby vypracovany znalecky posudok znalcom zapisanym v
zozname znalcov Ministerstva spravodlivosti SR, spinil si draZzobnik vSetky svoje povinnosti v suvislosti s
ohodnotenim predmetu drazby. Nie je jeho ulohou ani pravom preverovat Udaje alebo zavery znaleckého
posudku. V tejto stvislosti sa vyjadril aj Najvy$si sud CR v rozsudku sp.zn. 21Cdo/1263/2008 zo diia
28.1.2009, ked uviedol, Zze drazobnik nie je osobou odborne spdsobilou a zadkonom aprobovanou k
tomu, aby sam uskuto¢nil odhad ceny nehnutelnosti. V dalSom poukazal na ustalenu rozhodovaciu
prax vS8eobecnych sudov Slovenskej republiky, ale aj NajvySSieho sudu SR, ked je jednoznadné, Ze
sud pri rozhodovani o navrhu o vyslovenie neplatnosti drazby musi vychadzat' zo zistenia, ¢i doSlo k
poruseniu ustanoveni zakona o dobrovolnych drazbach. V tomto zmysle musi zistit aj to, €i bol v sulade
s § 12 z&kona o dobrovolnych drazbach drazeny predmet oceneny znaleckym posudkom a pripadné
nespravne zavery sudneho znalca v8ak nepredstavuju poruSenie ustanoveni zakona o dobrovolnych
drazbach, a preto nemdzu mat’ ani za nasledok neplatnost’ drazby. Aj Najvy8si sud SR v uzneseni
3Cdo/233/2010 zo dna 3.10.2013 zaujal stanovisko, Ze pokial ide o uréenie ceny predmetu drazby,
dovolaci sud povaZuje za spravny zaver odvolacieho sudu, Ze ur€enie vysky ceny draZenej nehnutelnosti
nema za nasledok neplatnost’ drazby. Vysledky znaleckého skimania nie su relevantné z hladiska
posudzovania sporu o neplatnost’ drazby, kedZe uréenie vysky vSeobecnej hodnoty predmetu drazby,
nemdze mat za nasledok neplatnost drazby. Zalovany v 1. rade ako zadavatel predmetnych znaleckych
posudkov nemal a ani nemohol mat’ dosah na ich obsah. So zretelom na uvedené Zalovany v 1. rade
vyjadril presvedc€enie, Ze odvolanie Zalobcu nie je dbvodné a navrhol, aby odvolaci sud rozsudok sudu
prvej inStancie ako vecne spravny potvrdil a priznal mu narok na nadhradu trov odvolacieho konania proti
zalobcovi v plnom rozsahu.

17. Zalovany v 2. rade sa taktieZ pisomne vyjadril k odvolaniu Zalobcu, Ze Zalobca, ktory podal Zalobu
o neplatnost drazby oddvodnil Zalobu len tak, Ze vidi nesulad cien medzi cenou znalca a skuto€nou
trhovou hodnotou, ale svoje tvrdenie nepodoprel Ziadnym relevantnym dékazom, t.j. 7 rokov nenavrhol
vykonat' ani jeden dbkaz. Rovnako Ziadnym sp6sobom nerozporoval tvrdenia Zalovanych, nakolko
Zalobca nepodal ani v jednom pripade vyjadrenie k vyjadreniam Zalovanych v 1. a 3. rade. Zalobca v
konani v spore neuniesol dGkazné bremeno, dokonca priamo vo svojom odvolani uvadza, Ze podla jeho
nazoru nepredstavuju znalecké posudky ceny obvyklej v mieste a ¢ase konania drazby, a to aj napriek
tomu, Ze po formalnej stranke drazobnik zabezpegil uz znalecké posudky. Zalobca vychadza len zo
svojich subjektivnych domnienok a sam nie je znalcom, aby predmetna skutoénost’ mohol posudzovat.
V tejto veci sud vyuzil koncentraénu zasadu, nakolko strana nepredlozila predmetny navrh na vykonanie
znaleckého posudku v€as, s ¢im sa sudom prvej inStancie Zalovany v 2. rade plne stotoziiuje. Zarover
predmetné rozhodnutie sidu o nevykonani navrhovaného dokazu nijako Zalobca nerozporuje vo svojom
odvolani, ani neuviedol dévody pre€o predmetny dékaz by mal sud vykonat. Vzhfadom na uvedené
navrhol, aby odvolaci sud odvolanie zamietol a zaviazal Zalobcu na nahradu trov konania vo vySke 100
% v prospech zalovaného v 2. rade.

18. Zalovany v 3. rade vo svojom pisomnom vyjadreni k odvolaniu poukéazal na existujucu rozhodovaciu
prax sudov k otdzke urCenia ceny nehnutelnosti na U€ely drazby a jej mozného vplyvu na neplatnost
drazby. Niet dévodu urcit dobrovolnu drazbu neplatnou, nakolko poruSenie zakona &€. 527/2002 Z.z.
stanovenim niz8ej ceny predmetu drazby, ktorym s nehnutelnosti znaleckym posudkom, nenapiria
hypotézu pravnej normy ust. § 21 ods. 2 zakona o dobrovolnych drazbach. Zalovany, ani sud
nezodpovedaju za znalecky posudok, ktory je vyhotoveny znalcom odborne spdsobilou osobou a tato
plne zodpoveda za spravnost vyhotovenia znaleckého posudku. Cena stanovena znaleckym posudkom



na Uc€ely konania drazby nemdze mat vplyv na platnost, &i neplatnost drazby. Pokial je Zalobca
presvedceny, Ze na uc€ely drazby bol vypracovany nespravne znalecky posudok, nasledkom ¢oho
mu mala vzniknut $koda, méa pravo domahat sa jej nahrady vodi znalcovi. Zalovana v 3. rade preto
navrhla, aby odvolaci sud rozsudok okresného sudu ako vecne spravny potvrdil a uplatnila si nahradu
trov odvolacieho konania proti zalobcovi v plnom rozsahu. Tato zalovana sa taktiez plne stotoznila s
vyjadreniami k odvolaniu zo strany Zalovanych v 1. a 2. rade.

19. Zalovana v 4. rade sa k odvolaniu nevyjadrila.

20. Krajsky sud v KoSiciach ako odvolaci sud prejednal odvolanie ako podané v&as opravnenou osobou
bez nariadenia pojednavania v zmysle ust. § 385 ods. 1 CSP preskumal rozsudok aj konanie, ktoré
mu predchadzalo v rozsahu vyplyvajucom z ust. § 379 a 380 ods. 1,2 CSP a z hladisk uplatnenych
odvolacich dévodov a dospel k zaveru, Ze odvolanie nie je dévodné. Rozsudok bol verejne vyhlaseny
na Krajskom sude v KoSiciach dha 27.5.2021, priom verejné vyhlasenie bolo v zmysle ust. § 219
ods. 1, 3 CSP riadne oznamené.

21. Zalobca pouzil odvolacie dévody uvedené v § 365 ods. 1 pism. e/, f/, h/ CSP. Nevykonanie
relevantnych dékazov (dévod podla § 365 ods. 1 pism. e/ CSP) je pochybenim sudu vtedy, ak zamietne
navrh na vykonanie dékazu, ktory je spbsobily priniest dalSie relevantné skutkové zistenia a ktorého
vykonanie je pripustné. Vyhodnotenie potencialnej relevancie navrhovaného dékazu a pripustnosti
jeho vykonania je doménou sudu. Podstata odvolacieho dévodu podfa § 365 ods. 1 pism. f) CSP
spociva predovSetkym v nespravnom postupe sudu prvého stupria pri hodnoteni vysledkov dokazovania.
Désledkom je to, Ze sud berie do Uvahy skuto€nosti, ktoré z dékazov nevyplynuli alebo neboli u¢astnikmi
prednesené, pripadne neprihliada na skutoénosti, ktoré boli preukazané &i vyplynuli z prednesov
uCastnikov. Nespravne skutkové zistenia mozu byt aj vysledkom logickych rozporov pri hodnoteni
dbkazov s osobitnym zretefom na zavaznost, zdkonnost' a pravdivost ziskanych poznatkov. Odvolaci
dovod podla § 365 ods. 1 pism. h/ CSP je v praxi vykladany tak, Ze pravnym posudenim je &innost
sudu, pri ktorej zo skutkovych zisteni sud vyvodzuje pravne zavery a aplikuje konkrétnu pravnu normu
na zisteny skutkovy stav. Nespravnym pravnym posudenim je omyl sudu pri aplikacii prava na spravne
zisteny skutkovy stav. O omyl v aplikacii prava ide vtedy, ak sud pouzil pravny predpis iny, nez ktory
pouzit mal alebo ak sice pouzil spravny pravny predpis, ale nespravne ho interpretoval na dany pripad.

22.V prejednavanej veci odvolaci sud dospel k zaveru, Ze odvolacie dovody nie su naplnené. Rozsudku
sudu prvej inStancie, ktory bol napadnuty odvolanim nemozno vytknut, Ze by vzal do Uvahy skutoénosti,
ktoré z vykonanych dékazov, alebo z prednesov ucastnikov nevyplynuli a ani inak nevy$li za konania
najavo alebo, Ze by opomenul niektoré rozhodujuce skutoénosti, ktoré boli vykonanymi dékazmi
preukdzané, alebo Ze by v jeho hodnoteni dékazov bol logicky rozpor. Tiez nebolo zistené, Ze by
na zisteny skutkovy stav sud prvej instancie aplikoval nespravne zakonné ustanovenie alebo pouZzité
zakonné ustanovenie nespravne vyloZzil. Sud vykonal dokazovanie v dostatonom rozsahu, nalezite zistil
skutkovy stav a vykonané dbkazy hodnotil v sulade so zdkonom a z tychto dékazov dospel k spravnym
skutkovym zisteniam na ktorych zaloZil aj svoje rozhodnutie, zo zisteného stavu vyvodil aj spravny
pravny zaver. Podla nazoru odvolacieho sudu napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie je nalezite a
vy&erpavajlico oddévodneny a spina kritéria riadneho odévodnenia podla § 220 ods. 2 CSP.

23. Odvolacie namietky odvolatela boli uz predmetom dokazovania pred sidom prvej inStancie, ktory
sa s nimi désledne vysporiadal pri rozhodovani v danej veci. Ani dalSie skuto€nosti uvedené v odvolani
neumoznuju odvolaciemu sudu prijat iné zavery a nie su spdsobilé spochybnit vecnu spravnost
napadnutého rozsudku, preto odvolaci sud rozsudok napadnuty odvolanim ako vecne spravny potvrdil
podla § 387 ods. 1 CSP.

24. Podla § 387 ods. 2 CSP ak sa odvolaci sud v celom rozsahu stotozriuje s odovodnenim napadnutého
rozhodnutia, méze sa v odévodneni obmedzit len na skonstatovanie spravnosti ddvodov napadnutého
rozhodnutia, pripadne doplnit na zd6raznenie spravnosti dalSie dévody. Odvolaci sud konstatuje, Ze
vecne spravne, podrobné a presvedCivé, ale aj zakonu zodpovedajlice su dévody rozsudku sudu prvej
indtancie, s ktorymi dévodmi sa aj odvolaci sud v celom rozsahu stotoZriuje a na tieto odkazuje. Na
doplnenie s zvyraznenie spravnosti rozsudku sudu prvej indtancie odvolaci sud uvadza:



25. O neplatnosti dobrovolnej drazby sud méze rozhodnut’ len v pripade, ak drazba nebola uskutoénena
v sulade so Zakonom o dobrovolnych drazbach. Sud méze urcit neplatnost drazby vtedy, ak porusenie
ustanoveni tohto zakona bolo takej povahy, Ze to malo preukazatelny vplyv na vydrazenie predmetu
draZzby a to tak pokial ide o splnenie predpokladov stanovenych zakonom na vykonanie drazby, ako aj
cenu dosiahnutd vydrazenim. Zaloba o neplatnost drazby realizovanej podla zak. &. 527/2002 Z.z. mbze
byt teda uspedna len v pripade, ak su splnené zakonné podmienky uvedené v § 21 ods. 2 tohto zakona.

26. Podstatou odvolacich namietok Zalobcu bolo podhodnotenie nehnutelnosti znaleckymi posudkami,
ktoré posudky ohodnotili nehnutelnost na ovela nizSiu hodnotu ako posudky predchadzajuce. odvolaci
sud dava do pozornosti, Ze nehnutelnost’ bola vydrazena v opakovanej drazbe, az v tretom kolo
drazby v sulade § 16 ods. 6 citovaného zakona o dobrovolnych drazbach. Co sa tyka tvrdenia Zalobcu
o podhodnoteni predmetu drazby v predmetnom znaleckom posudku, tu odvolaci sud uvadza Ze
predmetny znalecky posudok, na zéklade ktorého bola stanovend hodnota predmetu drazby spifia
podmienky uvedené v § 12 zakona o dobrovofnych drazbach a ohodnotenie predmetu drazby nim
kons&tatoval sud prvej inStancie (a v sulade so znamou praxou v8eobecnych sudov), Ze vecna spravnost
takéhoto znaleckého posudku, teda vySka ohodnotenia predmetu drazby a jej spravnost, neméze
byt predmetom skumania stdu v konani o uréenie neplatnosti dobrovolnej drazby. Zalobca v konani
neuviedol konkrétne porusenie povinnosti drazobnika, len to, Ze drazobnik si riadne nesplnil svoju
povinnost podfa § 12 ods. 1 zadkona o dobrovolnych drazbach. V suvislosti s namietkou Zalobcu
o rozdielnom zisteni hodnoty nehnutelnosti v predchadzajucom znaleckom posudku a naslednych
posudkov, ktoré ohodnotili nehnutelnost na ovela nizSiu hodnotu odvolaci sud uvadza, Ze z vykonaného
dokazovania teda nevyplynulo, Ze by draZzobnik nekonal pri zabezpeéeni ohodnotenia predmetu drazby
s nalezitou odbornou starostlivostou. Dve kola drazby neboli uspesné, nehnutefnost napokon bola
vydraZzena v opakovanej tretom kole drazby za cenu zakonne zniZenu na 3/4-iny hodnoty predmetu
drazby urenej poslednym znaleckym posudkom. Teda ani pri stanovenej hodnote predmetu drazby
na sumu 7.300 € sa zaujemca nenaSiel a je len samozrejmé, Ze Zalobca ma objektivny zdujem, aby
sa nehnutelnost vydraZila za ¢o najvys8iu cenu, ¢o v8ak neznamena splnenie podmienok vyhlasenia
drazby za neplatnd. Hodnota nehnutefnosti, ako ju subjektivne vnima Zalobca ako vlastnik nemusi
zodpovedat’ jej hodnote objektivne uréenej znaleckym posudkom. Napokon, Zalobca nevyuZil svoje
pravo dané mu ustanovenim § 12 ods. 5 zdkona o dobrovofnych drazbach a v konani o neplatnost
drazby sud uz nevykonava dokazovanie novym znaleckym posudkom, ako to navrhoval Zalobca.

27. S konstatovanim, Ze neboli splnené podmienky na vyhovenie Zalobe Zalobcu o neplatnost
drazby, Ze neboli preukazané porusenia ustanovenia zakona o dobrovofnych drazbach, odvolaci sud
potvrdil napadnuty zamietavy vyrok rozsudku sudu prvej inStancie ako vecne spravny. Vyrok rozsudku
ohladne ndhrady trov konania Zalovani nenapadli odvolanim, osobitne proti nemu odvolanie Zalobca
neodévodnil.

28. Z odbvodnenia vyroku rozsudku o nahrade trov konania vyplyva, Ze sud prvej inStancie aplikoval
ustanovenie § 257 CSP s poukazom na osobné a majetkové pomery Zalobcu, v ¢om videl dévody hodné
osobitného zretela s prihliadnutim na predmet sporu. Aj odvolaci sud pri rozhodovani o nahrade trov
odvolacieho konania vzal do Uvahy zistenia a zavery sudu prvej instancie s tym, Ze okolnosti ohladne
situacie Zalobcu sa nezmenili. O trovach odvolacieho konania bolo teda rozhodnuté podla § 396 ods. 1
CSP v spojeni s § 257 CPS. Zalobca nebol v odvolacom konani Gspesny, preto mu nevznikol narok na
nahradu trov odvolacieho konania, Uspech v fiom mali Zalovani. Zalovanym v 1., 2., 3. rade preto proti
Zalobcovi priznal odvolaci sid nahradu trov odvolacieho konania 50%. Zalovanej v 4. rade v$ak trovy
konania nevznikli, preto vo vztahu jej a Zalobu nahrada trov odvolacieho konania priznana nebola.

29. Rozhodnutie bolo prijaté senatom Krajského sudu v KoSiciach pomerom hlasov 3 : 0 (§ 393 ods.
2 CSP).

Poucenie:

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



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 sudov,

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 fiu zakonny
zastupca alebo procesny opatrovnik,

d) v tej istej veci sa uz prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz prv za¢alo konanie,

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

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

Dovolanie je pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, ktorym sa potvrdilo alebo zmenilo
rozhodnutie sudu prvej indtancie, ak rozhodnutie odvolacieho 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 rozhodovand rozdielne (§ 421 ods. 1 CSP).

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

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

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

b) napadnuty vyrok odvolacieho 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 neprevySuje sumu podla pismen a) a b).

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

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

Dovolanie méZe podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané (§ 424 CSP).

Dovolanie mbdze podat intervenient, ak spolu so stranou, na ktorej vystupoval, tvoril nerozluéné
spologenstvo podla § 77 (§ 425 CSP).

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

Dovolanie sa podava v lehote dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu
opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej indtancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie,
lehota plynie znovu od doru€enia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy.

Dovolanie je podané v€as aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prislusnom odvolacom alebo dovolacom
sude (§ 427 ods. 1,2 CSP).

V dovolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne
(dovolacie dovody) a €oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh) (§ 428 CSP).

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

Povinnost podla odseku 1 neplati, ak je

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

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

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

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



