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Uznesenie

Krajsky sud v Nitre, v senate zloZenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Eriky Madaraszovej a €leniek
senatu JUDr. Viery Koscelanskej a JUDr. Lenky HalmeSovej, v pravnej veci Zalobcu: I. X., nar.
XX XX XXXX, bytom V. O., Y. zahradami XX, zast. J.. Ema Zacharova, advokat s.r.o., so sidlom Nové
Zamky, Forgachova basta 7, ICO: 47 237 023, proti zalovanym: I.) OTP Banka Slovensko, a. s., so
sidlom Bratislava, Stirova 5, ICO: 31 318 916, I.) DRAZOBNIK, s.r.0., so sidlom Kosice, Hviezdoslavova
6, ICO: 36 764 281, zast. Advokatska kancelaria JUDr. Toma$ Tomdovéik, s.r.o., so sidlom Kosice,
Nerudova 14, ICO: 50 001 949, 1ll.) Y. T., nar. XX.XX.XXXX, bytom E., I. XX a IV.) F. T., XX.XX.XXXX,
bytom V. O., Q. XXX/XX, o ur€enie neplatnosti dobrovolnej drazby, o odvolani zalobcu proti rozsudku
Okresného sudu Nové Zamky ¢.k. 13C/216/2016-641 zo dnha 13.oktébra 2017, takto

rozhodol:

Odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvejinstancie zruSuje avec vracia sudu prvejinstancie
na dalSie konanie a nové rozhodnutie.

odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej indtancie zamietol Zalobu Zalobcu o uréenie neplatnosti dobrovolnej
drazby a Zalovanym v l.az IV. rade priznal narok na nahradu trov konania v plnom rozsahu. Svoje
rozhodnutie odévodnil ustanovenim § 7 ods. 1,4, § 11 ods. 1, § 12 ods. 1,5, § 21 ods. 2,5 zakona &.
527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach ( dalej len ,ZDD"), ako aj zistenym skutkovym stavom, na
zaklade €oho dospel k zaveru, Ze Zalobu Zalobcu je potrebné ako nedévodnu zamietnut.

2.V oddvodneni svojho rozhodnutia sud prvej inStancie poukazal na obsah koneé&nej Zaloby Zalobcu,
ktorou sa domahal voci zalovanym v . - IV. rade urenia neplatnosti dobrovolnej drazby nehnutefnosti
nachadzajucej sa v kat. Uzemi V.y, zapisanej na LV &. XXXXX ako parc. €. XXXX - zastavané plochy a
nadvoria o vymere XXX m2, parc. €. XXXX - zahrady o vymere XXX m2 a rodinny dom €. sup. XXXX
na parc. €. XXXX s prisluSenstvom, ktora sa konala dria 10.03.2016 v Galante, s tym Ze Zalovany v
Il. rade na zéklade navrhu drazby Zalovaného v |. rade vykonal dobrovolnu drazbu, na ktorej vydraZil
predmet drazby Zalovany v . rade. Zalobca mal za to, Ze predmetna drazba je neplatna, pretoze boli
poruSené ustanovenia zakona o dobrovolnych drazbach tykajuce sa uréenia miesta, datumu a ¢asu
zacatia drazby (§11 ods. 1), ustanovenia tykajuce sa spdsobu ohodnotenia predmetu drazby (§12 ods.
1,5) a ustanovenia upravujuce osobu v postaveni navrhovatela drazby a jeho povinnosti (§ 7 ods. 1, 4).

3. Sud prvej inStancie vykonanym dokazovanim dospel k zaveru, Ze Zalobu Zalobcu je potrebné ako
nedévodnu zamietnut. V konani mal za preukazané, Ze dobrovolna drazba prebehla dfa 10.03.2016
v Galante a poukézal na ustanovenie § 11 ods. 1 zakona &. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach,
v zmysle ktorého miesto, datum a €as zalatia drazby musia byt uréené drazobnikom po dohode s
navrhovatelom drazby tak, aby nebola obmedzena moznost' G&asti na drazbe. Zddraznil, Ze zakon
okrem podmienky neobmedzenia U€asti na drazbe nekladie pre miesto drazby Ziadne dalSie podmienky.
Zakon neuvadza Ziadnu hranicu vzdialenosti miesta drazby od predmetu drazby, ktora by automaticky
spbsobila, Ze vykonanim drazby v tomto mieste by bol poruseny zakon. Vychadzajuc z uvedeného



dospel k zaveru, Zze ak draZobnik vykonal drazbu v mieste inom (v Galante) nez je to, v ktorom sa
nachadza nehnutelnost’ (V. O.), nie je samé o sebe dévodom neplatnosti drazby. Pre uplnost dodal,
Ze vzdialenost’ miesta drazby od miesta kde sa nehnutefnost nachadza, je priblizne 45 km, ide o
mesta s dobrou dostupnostou a ¢astym spojenim hromadnou dopravou a preto nepochybne nejde o
miesto, ktoré by svojou polohou obmedzovalo moznost G&asti na drazbe. Dalej uviedol, Ze za uéelom
zistenia ceny nehnutelnosti boli v danej veci vyhotovené dva znalecké posudky, priCom oba urcili
cenu nehnutelnosti na takmer totoZznu sumu (35.400 eur a 35.000 eur), ktoru cenu Zalobca namietal
s poukazom na to, Ze v roku 2008 bola hodnota nehnutelnosti uréena inym znaleckym posudkom na
cca 99.000 eur, preto cenu zistent znalcami povazoval za neprimerane nizku. V tejto suvislosti sud
zdéraznil, ze je nesporné, ze hodnota nehnutelnosti v priebehu €asu koliSe a znalecky posudok, na
ktory poukazal Zalobca je stary 8 rokov a preto je v tomto pripade nepouzitelny pre ucely zistovania
vSeobecnej ceny nehnutefnosti. Uviedol, Ze ak drazobnik zabezpecéi riadne odhad hodnoty nehnutelnosti
posudkom znalca a posudok nie je v defi konania drazby starsi ako Sest mesiacov, splnil tym v3etky svoje
povinnosti, ktoré mu v suvislosti s odhadom ceny predmetu drazby (zalohu) uklada ustanovenie zakona,
ak nedéjde k mimoriadnej situacii. V tejto suvislosti dodal, Ze draZobnik nie je povinny dat' vypracovat
dal8i znalecky posudok iba z dovodu, Ze stazovatel ma k dispozicii iny znalecky posudok. Sud uzavrel,
Ze vzhladom na vy38ie uvedené nema Ziadny dévod spochybriovat hodnotu draZenych nehnutefnosti
zistenu dvoma réznymi znalcami nezavisle na takmer totoznu hodnotu a povazoval ju za spravnu. Mal
ceny urCenej znalcami. Pre uplnost dodal, Ze nehnutelnosti boli vydrazené za sumu 49.400 eur. Prave
skuto€nost, Ze tato suma bola najvy$Sim podanim v drazbe sud povazoval za najpresveddivejSi doklad
o skuto€nej vSeobecnej ceny nehnutelnosti. Sud prvej inStancie zaverom konstatoval, Ze ani namietka
Zalobcu k osobe navrhovatela draZzby neobstala, pretoZze navrhovatelom drazby v danej veci bol
Zalovany v |. rade, ktory ako zaloZny veritel mal v zmysle zakona o dobrovolnych drazbach opravnenie
drazbu navrhnut. Pre Uplnost dodal, Ze platnost’ zaloznej zmluvy predstavujicej zaklad dobrovolnej
drazby nebola spochybnena a rovnako nebola spochybnena ani zakladna averova zmluva. Konstatoval,
Ze Zalobca neplatnost zaloznej zmluvy nenamietal a kedZe platnost’ zaloZznej zmluvy nebola medzi
stranami spornd, sud si nespornost’ tohto tvrdenia osvojil ( § 151 ods.2 CSP). Vychadzajuc z vyssie
uvedenych skuto&nosti dospel k zaveru, Zze Zalobca neuniesol svoje dokazné bremeno, nepreukazal
svoje tvrdenia, a kedZe v konani nebol zisteny Ziaden dévod pre uréenie predmetnej dobrovolnej drazby
za neplatnu, sud zalobu ako nedévodnu zamietol.

4. Proti tomuto rozsudku podal v zakonnej lehote odvolanie Zalobca. Rozhodnutie sudu prvej indtancie
povazoval za nespravne a neoddévodnené konstatujic, ze mu sud znemoznil, aby uskuto&fioval jemu
patriace procesné prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces. Namietal,
Ze sud prvej inStancie ignoroval mnohé jeho argumenty a vébec sa k nim nevyjadril, ani ich pravne
neposudil. Odévodnenie sudu povazoval za nedostato¢né, nepresvedCivé a v rozpore so zakonnymi
poziadavkami na obsah riadneho odévodnenia. Mal za to, Ze sud prvej indtancie si nesplnil svoju
obligatérnu povinnost v zmysle §181 ods. 2 CSP t.j. neuviedol, ktoré skuto€nosti v konani poklada za
sporné a nesporné, nevyjadril sa k navrhovanému dokazovaniu a predovSetkym neuviedol predbezné
pravne posudenie veci, &im znemoznil Zalobcovi adekvatne v konani reagovat’ a odfal mu moznost
pouzit primerané prostriedky procesného utoku a obrany. Tymto konanim sudu priSlo k inej vade
konania, ktord mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci. Rozhodnutie vo veci same;j
povazoval za prekvapivé, ked sud rozhodol bez toho aby zobral do Uvahy predloZené listinné dékazy
a Ziadnym spbésobom sa nevyjadril ani k navrhovanym dbkazom, a to k znaleckému dokazovaniu
vSeobecnej hodnoty predmetu drazby, ktoré mohlo preukazat spravnost’ jeho tvrdenia, Ze Zalovany
v Il. rade nezaistil ohodnotenie predmetu drazby zakonnym spdsobom, k navrhu na vysluch stran
sporu, k pripojeniu sudneho spisu Okresného sudu Nové Zamky sp.zn. 17C/706/2015, ktorého obsah
potvrdzuje jeho tvrdenie, Ze drazba je neplatna vzhfadom na to, Ze Zalovany v |. rade si uplatnil
pohladavku v rozpore s ustanovenim § 7 ods. 2 ZDD, k navrhu na predloZenie originalu drazobného
spisu, Zmluvy o Uvere €. 014/3007/08SU zo dna 17.09.2008, ktoru so Zzalovanym v |. rade neuzatvoril a
Zmluva o zriadeni zalozného prava k nehnutelnostiam nezabezpecuje pohfadavku zo Zmluvy o uvere €.
014/3007/08SU zo diia 17.09.2008. V tejto suvislosti zdéraznil, Ze tym, Ze sud prvej inStancie nevykonal
navrhované dokazy a ani sa nevyjadril, preco tieto nevykonal, staZil jeho poziciu v konani a porusil tak
zasadu kontradiktérneho konania, ako aj zasadu rovnosti stran, &im bolo nepochybne porusené aj jeho
pravo na spravodlivy proces. Mal za to, Ze nespravne vyhodnotenie navrhov na vykonanie dokazovania
ma za nasledok, Ze bol nespravne vytvoreny skutkovy zaklad konania a teda, Zze konanie trpi skutkovymi
vadami, ktoré mohli spdsobit nespravne rozhodnutie vo veci. Zhrnul, Ze z obsahu odévodnenia



napadnutého rozhodnutia vyplyva, Ze sud sa nedostatocne oboznamil s obsahom jeho podani, s jeho
skutkovymi tvrdeniami a dékazmi, s navrhmina vykonanie dokazovania a vykonané dékazy nespravne
vyhodnotil, o spbsobilo, ze sud dospel k nespravnym alebo nedostatoénym skutkovym zisteniam,
ktoré mali za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci. Konstatoval, Ze zisteny stav neobstoji, pretoze
su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo dalSie prostriedky procesného utoku, ktoré
neboli uplatnené. Namietal, Ze sud vec nespravne pravne posudil, ked na platnost zaloznej zmluvy
aplikoval ustanovenie §151 ods.2 CSP, podla ktorého si osvojil nespornost tvrdenia, napriek tomu, Ze
Zalobca poc&as celého konania tvrdil, Ze zaloZzna zmluva je neplatna. V tejto suvislosti uviedol, Ze iba
skutkové tvrdenia, ktoré protistrana vyslovne nepoprela, sa povazuju za nesporné, pricom ak strana
poprie skutkové tvrdenia musi uviest vlastné tvrdenia o prejednavanych skutkovych tvrdeniach, inak
je popretie neucinné. Dodal, Ze to bol prave Zalovany v |. rade, ktory nikdy nepoprel jeho tvrdenia o
neplatnosti zaloZznej zmluvy a ani nijakym spésobom nepreukazal jej platnost, preto mal sud vychadzat
z toho, Ze prave tvrdenie Zalobcu o neplatnosti zaloznej zmluvy je nesporné, o by malo za nasledok
neplatnost drazby. Zaroven uviedol, Ze sud prvej indtancie vec nespravne pravne posudil, ked prisiel k
zaveru, Ze tym, Ze Zalovany v Il. rade ako drazobnik vykonal drazbu v inom meste, nez je to, v ktorom
sa nachadza nehnutefnost, nie je samé o sebe dévodom neplatnosti drazby. V tejto suvislosti uviedol,
Ze miestom drazby bola Galanta, hoci predmet drazby sa nachadza v V. O., &im doslo k poruseniu
zakonného ustanovenia § 11 ods. 1 ZDD. Podla nazoru Zalobcu sud dospel k nespravnemu zaveru aj
tym, ked mal za to, Ze Zalovany v Il. rade zabezpegil riadny odhad hodnoty predmetu drazby. Zalobca
zastal nazor, Ze zalovany v |l. rade nezaistil ohodnotenie predmetu drazby zdkonnym spésobom, &im
spOsobil porusenie ustanovenia § 12 ods. 1 ZDD v takej intenzite, ktoré samo o sebe je dévodom
pre urenie neplatnosti predmetnej drazby. Dodal, Ze nespravne urCenie hodnoty predmetu drazby
malo za nasledok jeho nizku vyvolavaciu cenu, ¢o v kone€nom ddsledku ovplyvnilo vytaZzok z predaja
predmetu drazby, ¢im bol Zalobca ukrateny na svojich pravach. Za nespravne povazoval aj vyjadrenie
sudu, Ze Zalovany v Il. rade ako drazobnik splnil vSetky svoje povinnosti spravne, ked podla nazoru
Zalobcu konal v rozpore so zakonom. Drazbu povaZoval za neplatnu aj vzhladom na to, Ze Zalovany
v |. rade ako zalozny veritel a ako navrhovatel drazby v drazbe uplatnil pohladavku v rozpore s
ustanovenim § 7 ods. 2 ZDD a z neplatnych klauzul, kedZe nepreukazal pre aku pohladavku navrhol
vykon zaloZného prava dobrovolnou drazbou. Zaver o neplatnosti drazby podporil tvrdenim, Ze nakolko
samotna zaloZna zmluva je neplatnd, Zalovany v |. rade ako navrhovatel drazby, ktory nie je vlastnikom
predmetu drazby, nebol opravneny navrhnut vykonanie drazby. Zarovern vzhfadom na predmet sporu
0 naroky zo zmluvy o uvere, vedenom na Okresnom sude Nové Zamky pod sp.zn. 17C/706/2015,
nie je jasné pre aku pohfadavku bola drazba vyhlasena. Zo v3etkych uvedenych dévodov je drazba
neplatna, pricom konstatovanie sudu prvej indtancie, Ze nezistil Ziaden dévod pre uréenie predmetne;j
drazby za neplatnu, povazuje za nespravne. Vzhladom na nedostato¢nost odévodnenia napadnutého
rozhodnutia, nedostatocné a nespravne skutkové zistenia sudu prvej indtancie, ako aj na nespravne
pravne posudenie veci a iné vady konania je toho nazoru, Ze sud dospel k nespravnemu rozhodnutiu vo
veci. Zaverom poukazal na v3etky svoje doterajSie podania, ktoré opisali pravdivo situaciu a na dolozené
listinné dékazy, ktoré sudu predloZil a na ktoré sud prvej inStancie v konani a pri svojom rozhodovani
vbbec neprihliadal. Dodal, Ze sud je povinny rozhodovat na z&klade obsahu celého sudneho spisu.
Ziadal, aby sa odvolaci sid oboznamil s celym obsahom stdneho spisu vratane zvukovej nahravky z
pojednavania dfia 13.09.2017, ako aj s obsahom draZobného spisu a aby vydal rozsudok, ktorym zmeni
rozsudok sudu prvej indtancie vo vyroku, ktorym bola Zaloba zamietnuta tak, ze urluje, Ze dobrovolna
drazba je neplatna. Rovnako Ziadal, aby odvolaci sud zmenil napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie aj
vo vyroku o trovach konania tak, Ze priznava Zalobcovi narok na ndhradu trov konania v rozsahu 100%.

5. Zalovana v IV. rade vo svojom vyjadreni k odvolaniu Zalobcu uviedla, Zze sa stotoZfiuje s celym
obsahom odvolania. Tak ako to uviedla vo vyjadreni k Zalobe, postupom Zalovaného v I.. a Il. rade
sa citi byt poSkodena a so Zalobou suhlasi. V spominanom vyjadreni namietala spésob vyhotovenia
kontrolného posudku, t.j. rychlost jeho vyhotovenia a skutoénost, Ze oba znalecké posudky si
vyfakturovala jedna firma, ¢o v nej vzbudzuje pochybnost o nezavislosti znalcov. Dalej uviedla, Ze
rovnako suhlasi so Zalobou v &asti neplatnosti zaloZnej zmluvy, resp. neexistencie zmluvy, na zaklade
ktorej mala byt vykonana drazba a ktort navrhovatel drazby nevie preukazat. Zdéraznila, Ze jej nie je
jasné, prec¢o bolo v odévodneni napadnutého rozsudku konstatované, Ze neplatnost nebola namietana,
ked bola hlavnhym bodom Zaloby a bola namietana neustale.

6. K odvolaniu Zalobcu sa vyjadril Zalovany v |. rade. Uviedol, Ze sa stotoZruje s rozhodnutim sudu
prvej inStancie a pridrzal sa svojich doterajSich vyjadreni. Mal za to, Ze sud prvej inStancie sa dostato¢ne



zaoberal skutkovymi ako aj pravnymi tvrdeniami sporovych stran, rozhodnutie odévodnil riadne v sulade
s ustanovenim § 220 ods. 2 CSP. Odvolacie dévody Zalobcu povaZoval za nedévodné. Zaverom navrhol,
aby odvolaci sud rozhodnutie sudu prvej inStancie v celom rozsahu potvrdil.

7. Zalovany v Il. rade sa vo svojom vyjadreni k odvolaniu Zalobcu najskér vyjadril k namietke Zalobcu
tykajucej sa nedostatoéného odbévodnenia napadnutého rozhodnutia. Mal za to, Ze sud prvej inStancie sa
v oddvodneni rozhodnutia vyporiadal so vSetkymi podstatnymi skutkovymi okolnostami a tie aj néleZite
zdbvodnil. Zastal nazor, Ze v priebehu konania ako aj v samotnom rozhodnuti sudu boli vyjasnené
vSetky podstatné skutkové okolnosti a sud sa vyporiadal so v8etkymi relevantnymi skuto&nostami v
konani. Dodal, Ze v predmetnom spore bol Zalobcovi poskytnuty dostatoény priestor, bolo vykonanych
vela dokazov, ktoré Zalobca navrhoval priebezne a so vSetkymi jeho relevantnymi argumentmi sa sud
a rovnako aj strany sporu nalezite vyporiadali a tym objasnili skuto¢nosti, ktoré boli vo veci sporné.
Zastal nazor, Ze sud prvej indtancie postupoval podfa ustanovenia § 181 ods. 1 CSP a na prvnom
pojednavani, ktoré sa konalo vo veci ur€il, ktoré skutkové tvrdenia povaZuje medzi stranami za sporné
a ktoré za nesporné, rovnako sa sud vyjadril aj k otazke vykonania, resp. nevykonania dékazov, ¢o
potvrdzuje zapisnica z pojednavania a aj zvukovy zaznam. Zarover poprel tvrdenie Zalobcu, Ze sud prve;j
indtancie nevykonal Zalobcom navrhnuté dékazy na zistenie rozhodujucich skuto€nosti. Poukazal na to,
Ze sud dospel na zaklade vykonanych dékazov k spravnym skutkovym zisteniam, dokazy vyhodnotil
jednotlivo ako aj vo vzajomnej suvislosti, a to z hfadiska ich dbleZitosti ako aj pravdivosti. Namietal
vyjadrenie zalobcu, Ze Zalovany v |. rade nepoprel tvrdenia o neplatnosti zaloznej zmluvy. Zdéraznil,
Ze predmetné tvrdenie vyslovene poprel a aj nalezite zdévodnil jeho popretie. Rovnako za nepravdivé
povaZoval vyjadrenie Zalobcu, Ze Zalovani nepopreli jeho tvrdenie, Ze zmluva o vykonani drazby je
neplatna. StotoZnil sa so zaverom sudu prvej instancie ked uviedol, Ze vykonanim drazby v inom meste
nedos$lo k obmedzeniu moznosti U€asti na drazbe a rovnako sa stotoZnil so zaverom sudu vo vztahu k
namietanému nespravnemu odhadu ceny nehnutefnosti. Zaverom Ziadal, aby odvolaci sud napadnuty
rozsudok sudu prvej inStancie ako vecne spravne potvrdil.

8. K vyjadreniu Zalovaného v |. rade Zalobca uviedol, Ze na svojom odvolani trva v celom jeho
rozsahu. Poukazal na to, Ze Zalovany v |. rade vo svojom vyjadreni neuviedol v &om by mala spocivat
neodévodnenost jeho odvolania. Mal za to, Ze Zalovany v I. rade nepoprel jeho skutkové tvrdenia a
neuviedol ani ziadne vlastné tvrdenia tykajuce sa odvolacich dévodov. Skonstatoval, Ze zalovana v IV.
rade sa s obsahom jeho odvolania stotoznila. Vychadzajuc z uvedeného navrhol, aby odvolaci sud
odvolaniu vyhovel.

9. Zalobca vo vyjadreni k vyjadreniu Zalovaného v Il. rade poukéazal na to, Ze v odvolani uviedol z
akych dévodov povaZuje rozhodnutie sudu prvej inStancie za nespravne a odvolacie dévody podrobne
odbvodnil. Zaroven poukazal na vSetky jeho podania, v ktorych opisal pravdivo situaciu a na dolozené
listinné dbkazy, na ktoré sud prvej indtancie pri svojom rozhodovani doteraz vobec neprihliadal. Dodal,
Ze sud je povinny rozhodovat na zaklade obsahu celého sudneho spisu. Vychadzajuc z uvedeného
Ziadal, aby odvolaci sud jeho odvolaniu vyhovel.

10. Zalovany v II. rade vo svojom vyjadreni k vyjadreniu Zalobcu trval na tom, Ze sud prvej instancie
v oddvodneni rozsudku posudil vSetky podstatné skutkové tvrdenia, pravne argumenty stran, pri¢om
rozhodnutie sudu je dostato¢né a presvedcCivé. V suvislosti s ndmietkou Zalobcu tykajucou sa vykonania
znaleckého dokazovania opatovne zdéraznil, Ze sud jednoznacne zddvodnil, pre€o nebolo potrebné vo
veci vypracovat dalSi znalecky posudok. Mal za to, Ze znalecké dokazovanie bolo vykonané v sulade so
zakonom a hodnota predmetu drazby bola uréena spravne. Poukazal na to, Ze vo svojich podaniach sa
podrobne vyjadril ku vSetkym namietkam vo vztahu k zmluve o vykonani drazby a preukazal, Ze obsahuje
vSetky nalezitosti pozadované zakonom. Dodal, Ze v konani predloZil képiu celého draZzobného spisu a
objasnil Zalobcovi v3etky jeho Spekulativhe domnienky vo vztahu k vedeniu drazobného spisu. Vo zvysku
sa pridrzal svojich doterajsich vyjadreni. Zaverom ziadal, aby odvolaci sud napadnuté rozhodnutie sudu
prvej indtancie ako vecne spravne potvrdil.

11. Zalovany v lIl. rade sa k odvolaniu Zalobcu nevyjadril.
12. Krajsky sud v Nitre ako sud odvolaci (§ 34 zak.¢. 160/2015 Z.z. Civilného sporového poriadku,

dalej len ,CSP*) po zisteni, Ze odvolanie bolo podané stranou v zdkonom stanovenej lehote na podanie
odvolania (§ 359, § 362 ods.1 CSP), viazany rozsahom odvolania a odvolacimi dovodmi (§ 379 a § 380



CSP), preskumal rozhodnutie sudu prvej inStancie bez nariadenia odvolacieho pojednavania a dospel
k zaveru, ze rozsudok sudu prvej inStancie je potrebné podla § 389 ods.1 pism. b), ¢) CSP zrusit a
vec vratit na dalSie konanie a nové rozhodnutie.

13. V prejednavanej veci sa Zalobca Zalobou podanou dfia 10.06.2016 domahal, aby sud rozhodol, Ze
drazba nehnutelnosti v kat. uzemi V. O., ktora sa konala dfia 10.03.2016 v Galante, je neplatna. Zalobca
v Zalobe namietal, Ze predmetna drazba je neplatna pre porusenie ustanoveni zakona o dobrovolnych
drazbach (§ 11 ods. 1, § 12 ods. 1,5, § 7 ods. 1,4), ktoré upravuju podmienky uréenia miesta,
datumu a Casu zacatia drazby, spésobu ohodnotenia predmetu drazby a urenia osoby opravnenej
vystupovat’ ako navrhovatel drazby a jeho povinnosti vo vztahu k drazbe. Doplnenim Zaloby zo dfia
25.10.2016 zalobca doplnil aj dalSie dbévody, pre ktoré povazuje drazbu za neplatni. Okrem uz
uvedenych dévodov namietal, Ze zaloZzna zmluva trpi vadami, ktoré spdsobuju jej neplatnost, preto
Zalovany v |. rade ani nebol opravneny navrhnat vykonanie drazby, dalej namietal, Ze Zalovany v |. rade
si v drazbe uplatnil pohfadavku v rozpore s ustanovenim § 7 ods.2 ZDD a z neplatnych klauzul, kedze
nepreukazal pre aku pohladavku navrhoval vykon zalozného prava dobrovolnou drazbou a poukazal na
povinnost’ navrhovatela drazby pisomne vyhlasit’ pravost, vySku a splatnost pohladavky a tiez vyjadril
pochybnosti, €i Zalovany v Il. rade ako drazobnik neporusil pri vykone drazby aj iné ustanovenia zakona
o dobrovolnych drazbach. Na svoje tvrdenia v konani predlozZil listinné dokazy a navrhol vykonat’ dokazy
vysluchom stran sporu, pripojenim spisu Okresného sudu Nové Zamky sp.zn. 17C/706/2015, originalu
drazobného spisu, predloZzenim zmluvy o Gvere, pisomného vyhlasenia o pravosti, vySke a splatnosti
pohladavky a nariadenim znaleckého dokazovania na ur€enie vieobecnej hodnoty predmetu drazby.

14. Podla § 2 pism. a) zakona €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach ( dalej len ,ZDD®), u€inného
v Case konania drazby, sa drazbou rozumie verejné konanie, ktorého u€elom je prechod vlastnickeho
prava alebo iného prava k predmetu drazby, konané na zaklade navrhu navrhovatela, pri ktorom sa
licitator obracia na vopred neurCeny okruh oséb pritomnych na vopred uréenom mieste s vyzvou na
podavanie ponuk a pri ktorom na osobu, ktora urobi najvy3Siu ponuku, prejde priklepom licitatora
vlastnicke alebo iné pravo k predmetu drazby, alebo verejné konanie, ktoré bolo licitatorom ukon&ené

15. Podla § 7 ods.1 ZDD, navrhovatefom drazby je vlastnik predmetu drazby, osoba, ktora vykonava
z8lozné pravo (dalej len "zélozny veritel"), alebo ina osoba, ktora je opravnena navrhnut vykonanie
drazby podla osobitného zakona.

16. Podla § 7 ods.2 ZDD, navrhovatel drazby je povinny pisomne vyhlasit, Zze predmet drazby je mozné
drazit. Ak je navrhovatefom drazby zalozny veritel, je povinny pisomne vyhlasit aj pravost, vySku a
splatnost pohladavky, pre ktoru sa navrhuje vykon zaloZzného prava podla tohto zdkona (§ 16 ods. 3).

17. Podla § 11 ods.1 ZDD, miesto, datum a €as zaCatia drazby musia byt uréené drazobnikom po dohode
s navrhovatelom drazby tak, aby nebola obmedzena moznost U€asti na drazbe.

18. Podla § 12 ods.1 ZDD, drazobnik zaisti ohodnotenie predmetu drazby podfa vSeobecnej hodnoty
v mieste a ¢ase konania drazby. Ak ide o nehnutelnost, podnik, jeho €ast alebo o kultirnu pamiatku
alebo ak je vlastnikom predmetu drazby Uzemny samospravny celok alebo organ Statnej spravy, musi
byt cena predmetu drazby uréena znaleckym posudkom, 11a), ktory nesmie byt v defi konania drazby
starSi ako Sest mesiacov. Znalec ohodnoti aj zavady, ktoré v dosledku prechodu vlastnictva alebo iného
prava nezaniknu, a upravi prislusnym spésobom odhad ceny.

19. Podla § 16 ods.1 ZDD, drazbu je mozné vykonat len na zaklade pisomnej zmluvy o vykonani drazby,
ktoru uzavrie navrhovatel drazby s drazobnikom; to neplati, ak ide o majetok Statu, ak je drazobnikom
organ Statnej spravy, alebo ak ide o majetok Uzemného samospravneho celku, ak je drazobnikom tento
uzemny samospravny celok alebo ak je drazobnikom navrhovatel drazby.

20. Podla § 16 ods.2 ZDD, zmluva o vykonani drazby musi obsahovat ozna¢enie navrhovatela drazby,

draZzobnika alebo spdsob jej uréenia alebo dohodu o tom, Ze drazba bude vykonana bezplatne. Prilohou
zmluvy je aj pisomné vyhlasenie navrhovatela drazby, Ze predmet drazby je mozné drazit (§ 7 ods. 2).



21. Podla § 16 ods.10 ZDD, ak zmluva uzavretd medzi navrhovatelom drazby a draZobnikom
neobsahuje naleZitosti ustanovené tymto zakonom, je neplatna.

22. Podla § 21 ods.2 ZDD, v pripade, ak sa spochybruje platnost zaloZnej zmluvy alebo boli porusené
ustanovenia tohto zakona, mbzZe osoba, ktora tvrdi, Ze tym bola dotknuta na svojich pravach, poziadat
sud, aby urcil neplatnost drazby. Pravo doméahat’ sa uréenia neplatnosti drazby zanika, ak sa neuplatni
do troch mesiacov odo dria priklepu okrem pripadu, ak dévody neplatnosti drazby suvisia so spachanim
trestného Cinu a zaroven ide o drazbu domu alebo bytu, v ktorom ma predchadzajici vlastnik predmetu
drazby v €ase priklepu hlaseny trvaly pobyt podla osobitného predpisu; 12b) v tomto pripade je mozné
domahat sa neplatnosti drazby aj po uplynuti tejto lehoty. V pripade spolo€nej drazby bude neplatna len
ta Cast drazby, ktorej sa takyto rozsudok tyka (§ 23).

23. Podla § 21 ods.4 ZDD, u&astnikmi sudneho konania o neplatnost’ drazby podla odseku 2 su
navrhovatel drazby, drazobnik, vydraZzitel, predchadzajuci vlastnik a dotknuta osoba podla odseku 2.

24. Dobrovolna drazba, tak ako je definovana v zakone o dobrovolnych drazbach, predstavuje jeden zo
spOsobov vykonu zéloZzného prava, ktoré umozriuje vykonat Obc&iansky zakonnik (§ 151j ods.1 OZ). Je
typicka tym, Ze ju nesprevadza preventivna sudna kontrola splnenia podmienok na postup podla tohto
zakona, pripadne v pripade spotrebitefov, sidna kontrola neprijatelnosti zmluvnych podmienok. O tom,
¢i sa drazba vykona rozhodne navrhovatel drazby - sukromny subjekt, priCom ak je nim zalozny veritel,
tak sleduje predovsetkym rychle spefiazenie zalohu aspor v takej vySke, ktora uspokoji jeho pohladavku.
Drazbu vykona drazobnik - sukromny subjekt, ktory pri takejto ¢innosti sleduje predovietkym svoj zisk.
Zalozca, ako vlastnik predmetu drazby, ma naopak zaujem o predaj zalohu za ¢o najvyssiu cenu. Postup
jednotlivych subjektov pri dobrovolnej drazbe a spOsob vykonania drazby je upraveny Zakonom o
dobrovolnych drazbach, pri€om ochrana zaloZcu pre pripad, Ze sa v suvislosti s drazbou citi dotknuty
na svojich pravach, je zabezpeena moznostou podat’ Zalobu o neplatnost’ drazby. Podla ustanovenia
§ 21 ods.2 ZDD mdbze podat Zalobu v pripade, ak spochybiriuje platnost’ zaloZznej zmluvy alebo ak boli
porusené ustanovenia zakona o dobrovolnych drazbach.

25. V konani bolo preukdzané, Ze drazba sa uskutoCnila dfia 10.03.2016, kedy bol udeleny priklep a
Zaloba o neplatnost’ drazby bola podana dna 10.06.2016, teda v 3 mesacnej prekluzivnej lehote a to
s vymedzenim dévodov, pre ktoré Zalobca povaZuje Zzalobu za neplatnd, poukdzanim na ustanovenie
§ 21 0ds.2, § 11 ods.1, §12 ods.1ab5a §7 ods.1a4 ZDD. Dna 25.10.2016 bolo sudu dorucené
doplnenie Zaloby, v ktorej Zalobca vymedzil dalSie dévody neplatnosti drazby. Odvolaci sud konstatuje,
Ze ak bolo konanie o uréenie neplatnosti drazby za€até v stanovenej 3 mesacnej lehote, mdze Zalobca
oznadit dovody, pre ktoré povaZuje drazbu za neplatnu nie len v Zalobe, ale aj kedykolvek po&as konania
a sud méze vyslovit' neplatnost drazby nie len z dévodov, ktoré boli v priebehu konania tvrdené, ale
i ktoré vysli v konani inak najavo, aj ked ich Ziadna zo stran konania neoznadila. Lehota uvedena v
ustanoveni § 21 ods.2 ZDD sluzi k uplatneniu prava na urenie neplatnosti dobrovolnej drazby a nie
aj na vymedzenie jednotlivych dévodov tejto neplatnosti. Vzhfadom na uvedené bol sud prvej indtancie
povinny zaoberat’ sa vSetkymi namietkami, ktoré Zalobca v konani o neplatnost’ drazby uplatnil, ako
aj inymi skuto¢nostami, ktoré v priebehu konania vysli najavo a su relevantné pre posudenie platnosti
drazby (rozhodnutie NS SR sp.zn. 8Cdo 58/2018 zo dfa 05.06.2019).

26. Sud prvej indtancie uskutocnil vo veci jedno pojednavanie dfia 13.09.2017 a dfia 13.10.2017
vyhlasil rozsudok. Z rozhodnutia sudu prvej indtancie vyplyva, Ze sa zaoberal iba namietkami tykajacimi
sa miesta konania drazby a ocenenia predmetu drazby a len vo vztahu k tymto namietkam svoje
rozhodnutie aj odévodnil. Odvolaci sud kon$tatuje, Ze sud prvej indtancie spravne posudil namietku
tykajucu sa miesta vykonania drazby ako neopodstatnenu, s odévodnenim, Zze vzdialenost’ miesta
drazby od miesta kde sa nehnutefnost nachadza je priblizne 45 km, ide o mesta s dobrou dostupnostou
a Castym spojenim hromadnou dopravou, preto nepochybne nejde o miesto, ktoré by svojou polohou
obmedzovalo moznost U&asti na drazbe. Odvolaci sud dopiia, Ze samotna vzdialenost miesta konania
drazby od miesta drazenej nehnutelnosti je dévodom neplatnosti drazby len vtedy, ak tato vzdialenost
znemoznila u€ast na dobrovolnej drazbe, Cize vzdialenost medzi miestom konania drazby a miesta
draZzenej nehnutelnosti je neprimerana, ¢im dochadza k reélnej nemoznosti U€asti na drazbe. Za
neprimerané mozno povazovat také miesto konania drazby, ktoré je od miesta drazenej nehnutefnosti
uréenej na byvanie vzdialené niekoflko stoviek kilometrov (nie vzdialenost do 100 km). V tomto pripade
vzdialenost medzi Novymi Zamkami a Galantou, navySe s dobrou dostupnostou aj prostriedkami



hromadnej dopravy, nie je neprimerana, neobmedzuje zaujemcov v U€asti na drazbe, preto zodpoveda
ustanoveniu § 11 ods.1 ZDD (rozhodnutie NS SR sp.zn. 8Cdo 58/2018 zo dfia 05.06.2019). Pokial ide o
namietku podhodnotenia draZzenej nehnutelnosti v znaleckych posudkoch, ktoré zabezpecil drazobnik,
v porovnani s hodnotou nehnutelnosti uvedenou v znaleckom posudku Zalobcu z roku 2008, sud prvej
inStancie spravne uviedol, Ze znalecky posudok z roku 2008 je v sugasnej dobe uz nepouzitelny pre
ucely drazby, pricom ohodnotenie predmetu drazby zabezpecuje drazobnik podla véeobecnej hodnoty
v mieste a ¢ase konania drazby tak, aby znalecky posudok nebol v defi konania drazby starsi ako Sest
mesiacov. Sud prvej indtancie mal zato, Ze tieto podmienky boli spinené s tym, Ze oba znalecké posudky
urcili takmer totoznu hodnotu predmetu drazby, preto ich povazoval za spravne. Sud prvej inStancie
sa v8ak nezaoberal tvrdenim Zalobcu, ktory oba znalecké posudky spochybnil z dévodu, Ze znalkyna,
ktora vyhotovovala znalecky posudok &. 83/2016 iba prekopirovala a mierne upravila zavery skorSieho
znaleckého posudku €. 198/2015 a Ze medzi oboma znalcami je vzajomné prepojenie. Bude preto
potrebné preverit toto tvrdenie Zalobcu, a to aj s ohfadom na namietku podanu v ramci odvolacieho
konania, tykajucu sa tvrdenia, Ze za vyhotovenie znaleckého posudku a kontrolného posudku bola
vyplatena odmena rovnakému subjektu, ¢o vzbudzuje pochybnosti o objektivnosti posudku, ako aj o tom,
¢i druhy znalecky posudok bol vyhotoveny skutoéne inym znalcom, tak ako ma na mysli ustanovenie §
12 ods.5 ZDD. Na z&klade uvedeného potom sud vyhodnoti, &i s ohfadom na zistené skutoénosti spifia
znalecky posudok, ktory bol podkladom pre drazbu, poziadavku ustanovenia § 12 ods.1 ZDD, t.j. Ci
ohodnotenie predmetu drazby skutoéne zodpoveda vSeobecnej hodnote v mieste a ase konania drazby.

27. Dal$imi zalobcom namietanymi skutodnostami, pre ktoré povazoval drazbu za neplatnu, sa sud
prvej indtancie vo svojom rozhodnuti, z hladiska skutkového a pravneho, vébec nezaoberal, napriek
tomu, Ze vo svojom rozhodnuti cituje prislusné ustanovenia ZDD a spravne uvadza, Ze ak boli porusené
ustanovenia zdkona o dobrovolnych drazbach alebo ak sa spochybiiuje platnost zaloZnej zmluvy, sud v
konani o neplatnost drazby skuma, &i bola zaloZzna zmluva, na zdklade ktorej doslo k vykonu zaloZzného
prava, platna a ¢i neboli porudené ustanovenia zakona o dobrovolnych drazbach, a ak sa niektora ¢ast’
priebehu drazby neuskutocnila tak, ako ustanovuje zakon, sud vyhlasi drazbu za neplatnd. Z obsahu
spisu a rozhodnutia vo veci samej vyplyva, Ze s poukazom na ustanovenie § 151 ods. CSP sud povazoval
platnost’ zaloznej zmluvy za nespornu, pri€om konstatoval, Ze neplatnost zmluvy nebola namietana,
¢im ako neopodstatnenu vyhodnotil i namietku Zalobcu vo vztahu k subjektu, opravnenému navrhnuat
drazbu. Tvrdenie o nespornosti platnosti zaloZnej zmluvy sa vSak nezaklada na pravde, pretoZze z
obsahu spisu vyplyva, Ze Zalobca namietal neplatnost zaloznej zmluvy, ako aj neplatnost zmluvy o
draZbe a poukazoval na prislusné ustanovenia zakona o dobrovolnych drazbach, nedodrzanie ktorych
ma za nasledok neplatnost drazby. Sud prvej inStancie v rozhodnuti uviedol, Ze nezistil dévod pre urenie
neplatnosti drazby, av8ak v tomto smere svoje stanovisko nezddvodnil a nie je preto zrejmé, akymi
Uvahami sa riadil a na zaklade ¢oho dospel k tomuto zaveru. Taktiez nezdévodnil, pre¢o nepovazoval za
potrebné vykonat Zalobcom navrhnuté dékazy na preukézanie svojich tvrdeni, ked' zarover zamietnutie
Zaloby oddvodrioval aj tym, Ze Zalobca neuniesol dbkazné bremeno a svoje tvrdenia nepreukazal.

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

29. Odvolaci sud dospel k zaveru, Ze sud prvej inStancie pri prejednani a rozhodnuti predmetnej veci
nepostupoval dosledne podla Civilného sporového poriadku, ked sa nezaoberal vietkymi namietkami
Zalobcu, pre ktoré povazoval drazbu za neplatnu, nevykonal na preukazanie tvrdeni Zalobcu nim
navrhované dokazy, pricom nevysvetlil svoje Uvahy, pre€o sa dbékaznymi navrhmi Zalobcu nezaoberal
a rozhodol tak bez naleZite zistenych rozhodujucich skutoénosti, &im je rozhodnutie v tejto Casti
nepreskumatelné. Rozhodnutie sudu prvej inStancie sa obmedzuje iba na posudenie niektorych
namietok Zalobcu, nespravne sa opiera o nespornost platnosti zaloZznej zmluvy, napriek tomu, Ze jej
platnost’ bola namietana a v takom pripade bolo povinnostou sudu zaoberat sa platnostou zalozne;j
zmluvy, na zaklade ktorej sa vykonava predmetna drazba a tiez zmluvy o drazbe z hladiska dodrzania
jej zakonnych nélezitosti ako aj dodrzani ostatnych ustanoveni Zakona o dobrovolnych drazbach.



Nasledkom nespravneho procesného postupu sud prvej indtancie nezistil rozhodujuce skutoCnosti a z
nedostatoéne zisteného skutkového stavu potom vyvodil nepravny pravny zaver.

30. Z vySSie uvedenych dbvodov odvolaci sud rozsudok sudu prvej inStancie v celom rozsahu
zruSil podfa § 389 ods1. pism. b), ¢c) CSP a vec vratil na dalSie konanie a nové rozhodnutie. V
dalSom konani sud prvej inStancie opatovne vec prejedna v rozsahu vetkych zalobcom namietanych
doévodov neplatnosti drazby, vratane namietok uvedenych v odvolani, doplni dokazovanie a po
vyhodnoteni vykonanych dbkazov a ustaleni skutkového stavu, vec pravne posudi v intenciach
prisludnych ustanoveni Zakona o dobrovolnych drazbach a opatovne rozhodne. Rozhodnutie riadne
odbévodni v sulade s ustanovenim § 220 CSP tak, aby bolo jasné, vystizné a presvedcivé. V novom
rozhodnuti sud prvej inStancie rozhodne aj o nahrade trov konania, vratane trov odvolacieho konania
v zmysle § 396 ods.3 CSP.

31. Toto rozhodnutie prijal senat odvolacieho sudu pomerom hlasov 3:0.

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu odvolanie nie je pripustné.

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§419, §420, §
421 CSP) v lehote dvoch mesiacov od doru¢enia rozhodnutia odvolacieho sudu opravnenému subjektu
na sude, ktory rozhodoval v prvej indtancii.

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

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



