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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Ziline, ako std odvolaci, v senate zlozenom z predsednicky senatu JUDr. Evy Malikovej a
&lenov senatu JUDr. Romana Tichého a Mgr. Miroslava Septaka, v spore Zalobcov: v 1/ rade Y. P, nar.
XX XX.XXXX, trvale bytom G., okres P. S., adresa na doru€ovanie: V. XX/D, S., v 2/ rade B. P,, rod. O.,
nar. XX.XX.XXXX, trvale bytom I. W. XXX/XX, S. - G., adresa na doru€ovanie: V. XX/D, S., Zalobcovia
1/, 2/ pravne zastupeni JUDr. Marianom Juskom, advokatom, so sidlom Y. V. X, S., proti zalovanym: v 1/
rade V&eobecna Uverova banka, a. s.; skrateny nazov: VUB, a. s., so sidlom Mlynské nivy 1, Bratislava,
ICO: 31 320 155, pravne zastupeny: CERNEJOVA & HRBEK,; s. 1. 0., so sidlom Ky&erského 7, Bratislava,
ICO: 36 857 513, v 2/ rade Drazby a aukcie, s. r. 0., so sidlom Flamska 1, Martin, ICO: 36 751 642,
pravne zastUpeny: Advokatska kancelaria Gallo, s. r. 0., so sidlom Jilemnického 4012/30, Martin, ICO:
36 715 352, v 3/ rade I. Q., nar. XX.XX.XXXX, bytom K. W. XXXX/X, P. S., adresa na dorucovanie: ul.
X. XX, Y., pravne zastupeny Mgr. Milanom Migom, advokatom, s miestom vykonu ¢innosti U. W. XXXX,
P. S., o urCenie neplatnosti drazby, o odvolani zalobcov v 1/ a v 2/ rade proti rozsudku Okresného sudu
Dolny Kubin €. k. 7C/138/2013-395 zo dna 20. novembra 2018, takto

rozhodol:

Rozsudok sudu prvej inStancie meni tak, ze urCuje, Zze drazba uskutoénena dia 14.06.2013 o
10.00 hod. v priestoroch drazobnika - spolo¢nosti Drazby a aukcie, s. r. 0., na ul. Jilemnického 4012/30
v Martine, osvedCena notarskou zapisnicou €. N 822/2013, NZ 20027/2013, NCRIs 20448/2013 zo
dria 14.06.2013 vyhotovenou notarom JUDr. Viadimirom Kostov&akom, vykonana na navrh VSeobecnej
uverovej banky, a. s., predmetom ktorej boli nehnutefnosti nachadzajuce sa v okrese Dolny Kubin, obci
Zaskov, k. U. G., vedené Okresnym Uradom Dolny Kubin, katastralnym odborom na LV &. XXX, a to
stavba - rodinny dom sup. €. XXX na parcele ¢. 1370/3, pozemok parcela C-KN €. 1370/3 o vymere 487
m2, zastavané plochy a nadvoria, je neplatna.

Zalovanym 1/a 2/ priznava vodizalobcom 1/,2/a 3/ narok na nahradu trov konania v rozsahu
100 %.

Zalovani1/,2/,3/ su povinni nahradit trovy dokazov v rozsahu 100 %.
Nariaduje opravu zahlavia rozsudku Okresného sudu Dolny Kubin &. k. 7C/138/2013-395 zo dna 20.

novembra 2018 tak, Zze ICO pravneho zastupcu Zalovaného 2/ spolognosti Advokatska kancelaria Gallo,
S. r. 0., so sidlom Flamska 1, Martin spravne znie: 36 715 352.

odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej instancie |. Zalobu zamietol, Il. Zalobcom v 1/ a 2/ rade ulozil
povinnost’ nahradit trovy konania vzniknuté Zalovanym v 1/ az 3/ rade v rozsahu 100 %, Ill. Zalobcom v
1/ a 2/ rade ulozil povinnost nahradit vzniknuté trovy dékazov v rozsahu 100 %.



2. Rozhodnutie sudu sa opiera o ust. § 2 ods. 1, 2 pism. a) zakona €. 258/2001 Z. z. o spotrebitel'skych
Uveroch, §12,§16 0ds. 6,7,8§ 21 0ds. 2, 3,4, § 10 ods. 1 zakona €. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych
drazbach v zneni do 30.09.2013, § 47 ods. 1, 2 Ob¢ianskeho sudneho poriadku.

3. Po vykonanom a doplnenom dokazovani v intenciach uznesenia Krajského stdu v Ziline sud
Zalobu Zalobcov v 1/ a 2/ rade zamietol z tychto dévodov: Zalobcovia namietali porusenie Zakona o
dobrovolnych drazbach v tom, Ze im nebol doru€eny znalecky posudok znalca Ing. Jana Gregu$a. Z
vykonaného dokazovania vyplynulo, Ze uvedeny znalecky posudok im bol zaslany Zalovanym v 2/ rade
(drazobnikom) na adresu V. XX/D, S. dfia 13.05.2013, ako aj na adresu do G., €o preukazuju prislusné
listinné doklady (doru€enka na €. |. 64). Dia 15.05.2013 sa uskutoénil prvy pokus o doru€enie s vyzvou
o opakované dorucéenie. Dfia 16.05.2013 sa uskutoCnilo opakované doruovanie, ktoré bolo nelispesné
a zasielka bola uloZena na poste a nasledne vratena ako neprevzata v odbernej lehote. Sud ma za to,
Ze zalovany v 2/ rade si splnil svoju zdkonnu povinnost a zaslal znalecky posudok najneskdr 30 dni
pred diiom konania drazby. Nakolko odvolaci sud ulozil povinnost tunajSiemu siudu skumat, &i doslo k
naplneniu fikcie doru€enia a ktorym driom sa tak stalo, a to najma skumat’, &i Zalobcovia v 1/ a v 2/ rade
sa v Case doru€ovania, t. j. ku diu 15.05.2013 zdrziavali v mieste doru€enia, sud tu poukazuje na to, Ze
ako adresa na doru€ovanie bola viackrat uvedena zalobkyriou ako V. XX/D, S. (€. I. 41 - priloha k Zalobe,
€. I. 63 - list draZobnikovi z 31.02.2013 a €. |. 227, kde Zalobkyna vyslovne uvadza, Ze sa zdrziavala na
tejto adrese - u dcéry v S., kde aj preberala zasielky). Sud dalej poukazuje na § 12 ods. 4 zakona ¢&.
527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach v zneni do 30.09.2013, ktory uklada draZzobnikovi (Zalovanému
v 2/ rade) povinnost zaslat, nie dorucit znalecky posudok vlastnikovi predmetu drazby, a to najneskér
30 dni pred diiom konania drazby. Drazba nehnutelnosti sa konala dfa 14.06.2013 a znalecky posudok
bol Zalobcom zaslany dia 13.05.2013. Skuto¢nost, Ze znalecky posudok bol Zalobcom doru¢eny neskor
ako v lehote 30 dni pred zadatim drazby, je nepodstatna, nakolko zakon uklada drazobnikovi povinnost
zaslat' nie dorudit. Na zéklade uvedeného je potom zrejmé, Ze Zalovany v 2/ rade dodrzal zakonom
stanovenu lehotu. Pokial ide o dal$i dévod neplatnosti drazby, ktory navrhovatelia uvadzaju vo svojej
Zalobe, ato, Ze cena predmetnych nehnutelnosti bola znaleckym posudkom znalca Ing. Gregu$a znaéne
ods. 6 Zakona o dobrovolnych drazbach, tak v tomto pripade sud konstatuje, Ze vySka ceny draZenej
nehnutelnosti nema za nasledok neplatnost drazby. S tymto pravnym nazorom sa stotoznil aj odvolaci
sud. Tunajsi sud potom v sulade s pravhym nazorom odvolacieho sudu skimal, &i neboli porusené aj
iné ustanovenia Zakona o dobrovolnych drazbach, a to najma naplnenie procesu zakonného postupu
pri zistovani hodnoty nehnutelnosti. Sud mal z vykonaného dokazovania preukdzané, Ze Zalovany 2/
(drazobnik) si splnil svoju zdkonnu povinnost a vyzval Zalobcov (vyzvou doru€ovanou do vlastnych
rak zalobcov) na vykonanie ohliadky nehnutelnosti za Ugelom jej ocenenia. Zalobcovia v Zalobe zo
dria 12.09.2013 ani nepopierali vyzvu na ohodnotenie nehnutelnosti, a naopak ju vyslovne potvrdili vo
svojich vypovediach (zpisnica z pojednavania na €. |. 227 a €. |. 228). Opatovne potvrdili Zalobcovia
pisomnu aj telefonickd vyzvu na ohliadku nehnutefnosti vo svojom odvolani zo dfia 03.06.2016, v
ktorom len poukazali na to, Ze im stanoveny termin nevyhovoval a mali snahu dohodnut iny termin.
TaktieZ doru€enie vyzvy na ohliadku bolo preukézané doru€enkou, ktoru predlozil Zalovany v 2/ rade,
z ktorej je preukazany datum prevzatia 04.02.2013 (doru€enka na €. |. 382). Ako vyplynulo z vypovede
znalca Ing. Jana Gregus$a na pojednavani na tunajSom sude difia 27.03.2018, znalec sa dostavil
na planovanu obhliadku viackrat (dfia 27.06.2012, 19.07.2012, 06.08.2012, 01.10.2012, 15.02.2013,
08.03.2013 a 24.04.2013), pricom Zalobcovia sa nedostavili ani na jednu z tychto obhliadok. Po zjavhom
vyhybani sa vykonaniu ohliadky a mareniu dobrovolnej drazby znalec potom pristupil k ohodnoteniu
nehnutelnosti z dostupnych udajov, a to odborného posudenia, dokladu o veku stavby, geometrického
planu, katastralneho planu, LV a mapy. Sud ma preto za to, Ze draZobnik zaistil ohodnotenie drazby
v sulade so zdkonom, s ohladom na to, Ze Zalobcovia neumoznili vykonanie ohodnotenia a obhliadku
nehnutelnosti, postupoval v sulade s § 12 ods. 3 citovaného zakona a znalec vykonal ohodnotenie
nehnutefnosti z dostupnych udajov. Sud taktiez skumal postup znalca pri ocefiovani nehnutelnosti,
tak ako mu prikazal odvolaci sud (bod 27. uznesenia Krajského studu v Ziline sp. zn. 11C0/326/2016
zo dha 13.06.2017), kedZe zalobcovia predlozili odliSny znalecky posudok na hodnotu predmetnej
nehnutelnosti, a to v zmysle €i doSlo k uréeniu ceny obvyklej v mieste a ¢ase konania drazby v zmysle
vSeobecne zavaznych predpisov. Sud vykonal vysluch znalcov za u&elom zistenia postupu znalcov
s0 vSeobecne zavaznymi predpismi. Z vysluchov znalcov odliSnych znaleckych posudkov vyplynulo,
Ze Ing. Jan Gregu$, ako uz bolo uvedené, vykonal ohodnotenie nehnutefnosti z jemu dostupnych
udajov a Ing. Eugen Dedinsky mal mozZnost nahliadnut’ do nehnutelnosti, pri¢om obaja vychadzali z
metddy polohovej diferenciacie. Co sa tyka odlisnosti vdeobecnej hodnoty nehnutelnosti v znaleckych



posudkoch znalcov, tito ju zhodne vysvetluju pouzitim odliSného koeficienta polohovej diferenciacie,
kde znalec Ing. Jan Gregu$ pouZil koeficient 0,2 a znalec Ing. Eugen Dedinsky pouZil koeficient 0,47.
Tento koeficient ma zohfadnovat polohu obce, kde v metodike je stanovené, Ze obce by mali mat 0,2
az 0,3, mesta 0,3 az 0,4 a okresné mestd 0,4 az 0,5, pricom znalec Ing. Eugen Dedinsky sa tejto
metodiky nedrzal, a ako sa sam vyjadril, metodiku povazoval za nezavaznu, zastaranu a znalcami
uz za fakticky nepouzivanu. Pokial potom odvolaci sud poukézal na to, Ze vysluch znalcov ma byt
vykonany za u&elom zistenia suladu postupu znalcov so vdeobecne zavaznymi pravnymi predpismi,
tak z vykonanych vysluchov vyplynulo, Ze znalec Ing. Eugen Dedinsky bez zjavného dévodu urdil
koeficient polohovej diferenciacie mimo metodiky. Vzhfadom na tieto skuto€nosti nebolo potom potrebné
ani vykonavat kontrolny znalecky posudok. Co sa tyka skimania sporu, a to, &i ide o spotrebitelsky spor
zo spotrebitelskej zmluvy a &i pripadne obsahuje zmluva o Uvere neprijatelné zmluvné podmienky, sud
ma za to, Ze hoci Zalobcovia maju postavenie spotrebitefov, v danom pripade i8lo o tzv. hypotekarny
Uver a uUver poskytovany za ucelom rekonstrukcie uz postavenej nehnutelnosti, a preto aj s ohladom
na ustanovenie § 2 ods. 1 pism. a) zékona ¢&. 258/2001 Z. z. o spotrebitelskych Uveroch a o zmene
a doplneni zakona Slovenskej narodnej rady €. 71/1986 Zb. o Slovenskej obchodnej indpekcii v zneni
uCinnom v Case uzavretia zmluvy o Uvere sa na tento Uver nevztahuje Zakon o spotrebitelskych
uveroch. Sud v3ak ani preskimanim uverovej zmluvy a ani zaloZnej zmluvy nezistil porusSenie pravnych
predpisov na ochranu spotrebitefa, resp. uplatiiovanie neprijatelnej zmluvnej podmienky. Vykonanym
dokazovanim sud teda zistil, Ze pokial ide o tvrdenie Zalobcov, Ze im nebol doruéeny znalecky posudok,
tak toto tvrdenie nepreukazali, naopak, vykonané dokazovanie preukazalo, Ze znalecky posudok im bol
zasielany drazobnikom (Zzalovanym v 2/ rade) tak, ako mu to ukladal zédkon. Taktiez bolo vykonanym
dokazovanim preukédzané, Ze drazobnik si splnil svoju povinnost stanovenu v § 12 ods. 2 citovaného
Zakona o dobrovolnej drazbe a Zalobcom zasielal vyzvu na ohliadku pisomne a nasledne sa snazil
dohodnut’ termin ohliadky aj telefonicky, €o bolo viackrat v priebehu konania potvrdené aj samymi
Zalobcami. Zaroveri sud konstatuje, Ze pokial samotni Zalobcovia neumoznili vykonanie ohodnotenia
predmetu drazby, hoci z ich vlastnych vypovedi vyplyva, Ze na to boli vyzyvani ako pisomne, tak aj
telefonicky, bolo mozné vykonat ohodnotenie z dostupnych udajov, ktoré mal drazobnik k dispozicii.
Zaroven bolo vykonanym dokazovanim preukazané, Ze rozpor vo vySke ur€enia hodnoty nehnutelnosti
bol zapri€ineny pouzitim odli&ného koeficientu polohovej diferenciacie, kedy znalec Ing. Eugen Dedinsky
iSiel zjavne mimo metodiky urenej pre znalcov, a to zjavne bezdévodne. Takisto ma sud za to, Ze v
danom pripade napriek tomu, Ze Zalobcovia maju postavenie spotrebitelov, na dany pripad sa neaplikuje
Zakon o spotrebitelskych Gveroch Gginny v &ase uzavretia zmluvy. Zalobcovia teda nepreukazali
porusenie ustanoveni zadkona €. 527/2002 Z. z. v zneni k 30.09.2013 o dobrovofnych drazbach, ktory
bol platny v Ease pripravy drazby a v ¢ase samotnej drazby a sud ich Zalobu zamietol.

4. V zakonnej lehote podali odvolanie voci rozsudku Zalobcovia v 1/ a v 2/ rade, a to z dévodov
podla § 365 ods. 1 pism. b), d), e), f) a h) CSP. Trvaju na svojich vyjadreniach predloZzenych pocas
konania sudu, ako aj na namietkach, ktoré uvadzali. Ich nehnutelnost, ktoré bola vydraZzena, bola zna¢ne
podhodnotena. Nie je mozné suhlasit so znaleckym posudkom, ktorym znalec ohodnotil nehnutelnosti
v sume 35.700,- eur. Namietaju tento posudok i z dévodu, Ze sam znalec na pojednavani pri svojom
vysluchu uviedol, Ze by danu nehnutefnost’ ohodnotil inak v pripade, ak by ju bolo potrebné ohodnotit' pre
ziskanie uveru. Takyto postup znalca je neakceptovatelny a v tejto suvislosti je potrebné len suhlasit so
znalcom Ing. Dedinskym, ktory mal k takémuto postupu tiez vyhrady. TaktieZ je neprijatefny i argument
znalca pre zniZenie hodnoty nehnutelnosti z dévodu, Ze o nehnutelnosti z drazby nemaju realitné
kancelarie zaujem. Aj napriek tomu, Ze sa nezuc&astnili obhliadky so znalcom pre u&ely ohodnotenia
nehnutelnosti, bolo to najméa zo zdravotnych dévodov a ako potvrdil znalec, komunikovali s nim a
ospravedInili svoju neucast a Ziadali zmenu terminu. Uvedenu skuto&nost’ mal za preukazanu aj sud
prvej indtancie. Z uvedenych dévodov neboli splnené podmienky na ohodnotenie nehnutelnosti bez ich
pritomnosti, resp. bez vykonania ohodnotenia na zaklade obhliadky znalcom, a to s poukazom na § 12
ods. 3 Zakona o dobrovolnych drazbach. Na povazenie je i skutoénost, Ze ohodnotenie nehnutelnosti
pre ucel uveru v roku 2004 bolo viac ako v roku 2013 znalcom GreguSom, pri¢om po ziskani Uveru boli
pouzité penazné prostriedky na rekonstrukciu domu, &im sa jeho hodnota zvySila. Je preukazané, Ze
podavali voci znaleckému posudku namietky, ¢im sa drazobnik nezaoberal. Tieto vSak nie su su¢astou
z4pisnice o vykonani drazby. TaktieZ sa nemozno stotoZnit' s nazorom, Ze drazba v tomto pripade urcila
nehnutefnosti znalcom. Znalec Gregu$ taktieZ uviedol, Ze v zasade sa znalecké posudky zhoduju.
Jediny vyrazny rozdiel je len v rozdielnych koeficientoch polohovej diferenciacie. Uviedol v8ak, Zze svoju
technicku hodnotu zo znaleckého posudku prepocital s koeficientom rovnakym ako znalec Dedinsky a



vySla mu v8eobecna hodnota 67.600,- eur oproti sume 77.300,- eur z nimi predloZzeného znaleckého
posudku. Je evidentné, Ze v znaleckych posudkoch nie je rozdiel len v predmetnych koeficientoch,
ale aj v inych parametroch, pretoze by rozdiel v uréenej vSeobecnej hodnote nehnutelnosti vo vyske
9.700,- eur nemohol vzniknut. Je evidentné, Ze znalci sa nezhodli v tom, ¢i metodiku zvySovania
koeficientov je nutné pouzit' alebo nie a & sa znalcami pouZziva alebo nie, av3ak je zrejmé, Ze nie
je zavazna a nejde o pravny predpis, na ktorého dodrzanie pri vypracovani znaleckého posudku sa
dotazoval Krajsky sud v Ziline. Aj v pripade, ak by sa sudy zhodli na skuto&nosti, Ze samotné nespravne
uréenie ceny drazenej nehnutelnosti nie je zarovert dbvodom neplatnosti drazby, postup, ktorym boli
porusené ich prava, oho vyustenim je nespravne urCenie ceny nehnutefnosti, je ddvodom na uréenie
neplatnosti drazby. Poukazuju i na inzeraty, ktoré sudu predloZili, kde hodnota nehnutefnosti je zjavne
vy$8ia i v pripade oby€ajnej chaty alebo rodinného domu v pévodnom stave. TaktieZz poukazuju na
skuto€nost, Zze zalovany 3/ predaval ich nehnutelnost za sumu 100.000,- eur. Sud prvej indtancie sa
taktiez nevysporiadal s hrubym nepomerom hodnoty zalohu oproti pohfadavke Zalovaného 1/, kde
vykon prav je jednoznacne v rozpore s dobrymi mravmi. Zarover poukazuju opatovne na skuto€nost,
Ze navrhovatel drazby mal moznost uplatnit svoje pravo voci rucitefovi, €o by bolo jednak lacnejSie,
rychlejSie, hospodarnejSie, ale najma by ich nepripravil o byvanie. Uvedené taktiez povazuje za rozpor s
dobrymi mravmi. Pokial Zalovany 3/ poukazoval na Statistiku NBS, ktorou poukazoval na skuto¢nost, Ze
ceny nehnutelnosti v roku 2013 boli niZSie ako v roku 2007, prip. v roku 2004, Statistika nie je Statistikou
NBS, ale Narodnej asociécie realitnych kancelarii Slovenska, pricom nejde o Ziadnu organizaciu, ktora
by mala zodpovednost. V Statistikach su uréené ceny na 1 m2, &o vébec nezodpoveda realnemu rastu
cien, pretoZe tam nie je zohladnena technicka ani vSeobecna hodnota nehnutelnosti. Aj napriek tomu
poukazuje na $tatistiku podla krajov, kde prave v Zilinskom kraji rastli ceny domov a ceny v roku 2013
boli vy8Sie ako v roku 2007 a v roku 2004. Pokial vezmu do uUvahy, Ze by znalecky posudok mal byt
doru¢eny 30 dni pred konanim drazby, beruc do uvahy fikciu doru€enia v zmysle OSP, tato podmienka
splnena nebola. Sud prvej inStancie vychadzal len z domnienok, ktoré nie su podporené dokazmi, ked
tvrdi, Ze sa zjavne vyhybali ohliadke nehnutelnosti a ich ohodnoteniu a marili drazbu, €o absolutne nie
je pravdou. Sud prvej indtancie ani nemohol vyhodnotit, ktory znalec postupoval spravne, nakolko k
poruSeniu pravnych predpisov nedoslo, a preto ignoracia predloZzeného znaleckého posudku Zalobcami
zo strany sudu nie je pripustna a takisto hodnotenie sudu, &i znalec Dedinsky iSiel bezdévodne alebo
nie, mimo metodiky. Sud prvej indtancie uvedenym postupom pochybil a porusil ich prava na spravodlivy
proces. Ziadaju, aby odvolaci sud napadnuty rozsudok zrusil a vratil vec na dal$ie konanie alebo ho
zmenil tak, Ze vyhovie ich Zalobnému navrhu. Zaroven si uplatfiuju aj trovy konania.

5. Zalovana v 1/ rade vo vyjadreni k odvolaniu Zalobcov uvadza, Zze vadu rozsudku vidia Zalobcovia v
podstate v tom, Ze sa sud prvej indtancie nestotoznil s ich pohlfadom na prejednavanu vec. Pisomné
vyhotovenie rozsudku je ako celok zretefné, jasné, porozumitelné a prehladne Struktdrované. Rozsudok
tak dava jasné argumentacne podloZzené odpovede na zakladné otazky prejednavanej veci a reSpektuje
existujucu aktualnu rozhodovaciu prax najvyssich sudnych autorit. Poukazuju na viaceré rozhodnutia
Ustavného sidu SR, ktoré odévodriuju obsah zakladného prava na spravodlivy proces. S ohfadom na
znenie odvolania Zalobcov je mozné uviest, Ze prameni v iom neochota Zalobcov akceptovat’ pravny
nazor vo veci konajuceho sudu prvej inStancie. V konani neboli preukazané Ziadne skuto€nosti, ktoré by
odbvodriovali neplatnost drazby. Z pohladu Zalovanej je tak odvolanie Zalobcov odsudené na neuspech.
Sud prvej instancie sa detailne, podrobne a najma vyCerpavajuco vysporiadal s argumentaciou Zalobcov,
ktoru v odvolani opakuju. Hodnota drazenej veci uréena na ucely drazby znaleckym posudkom nie je
rozhodujuca. Rozhodujuca je cena dosiahnuta vydrazenim, ktora predstavuje realnu cenu danej veci na
trhu. Zalovana 1/ odkazuje na vSetky doterajsie podania vo veci a Ziada rozsudok ako vecne spravny
potvrdit a priznat jej trovy odvolacieho konania.

6. Zalovany v 3/ rade vo vyjadreni uvadza, Ze zalobcovia v odvolani neuvadzaju Ziaden z dévodov,
pre ktory by mohol a mal sud rozhodnut o tom, Ze drazba je neplatna. V odvolani sa snaZzia upriamit
pozornost sudu na to, Ze znaleckym posudkom vypracovanym na zaklade objednavky draZobnika
bola nespravne uréena cena draZzenych nehnutelnosti. Takéto tvrdenie samo osebe neméze stacit’ na
to, aby sud Zalobe vyhovel. Domahat’ sa Zalobou uréenia neplatnosti drazby je mozné striktne len z
dovodov danych zdkonom. Ak Zalobcovia tvrdia, Ze doslo k podhodnoteniu drazenych nehnutelnosti,
tak je nutné spomenut, ze uz samotny Zakon o dobrovolnych drazbach podcital s pripadmi, ked sa
vlastnici nehnutefnosti budu snaZit oddialit alebo znemoznit vykonanie drazby tym, Ze neumoznia
(nespristupnia znalcovi svoje nehnutelnosti). Takéto konanie Zalobcov ma teraz vyustit do stavu, aby
vydrazitel, ktory nehnutefnosti nadobudol v riadnej drazbe za cenu uréenu znaleckym posudkom, bol



rozhodnutim sudu po 6 rokoch zbaveny vlastnickeho prava. Sud prvej inétavncie sa vysporiadal riadne so
vSetkymi skuto&nostami rozhodujucimi pre posudenie narokov Zalobcov. Ziada napadnuté rozhodnutie
potvrdit.

7. Zalovany 2/ povazuje rozsudok sudu prvej instancie za vecne spravny. Sud sa riadil uznesenim
odvolacieho sudu. Rozsudok je riadne odévodneny a Ziada ho preto potvrdit'.

8. Zalobcovia 1/, 2/ k vyjadreniu Zalovanej v 1/ rade uvadzaju, Ze nesuhlasia s tvrdeniami Zalovane;
v 1/ rade. Sud prvej inStancie sa nedostato¢ne vysporiadal s dolezitymi okolnostami predmetnej veci,
resp. s niektorymi sa nevysporiadal vébec. Maju za to, Ze nebolo naplnené usmernenie rozhodnutia
Krajského sudu v Ziline. Je otazkou, &i by Zalovana v 1/ rade akceptovala pravny nazor sudu, pokial
by rozhodol v jej neprospech. K cene uréenej znaleckym posudkom maju vyhrady z dévodu, Ze nebola
naplnena litera zakona. Zakon o dobrovolnych drazbach upravuje aj po formalnej, aj materialnej stranke
postup, kedy a za akych okolnosti méze byt drazba vykonana. Niekolkokrat vyCerpavajuco rozviedli,
pre€o maju za to, Zze drazba je neplatna. Pokial by vzali do uvahy argument Zalovanej 1/ o tom,
Ze nie je rozhodujuca hodnota nehnutefnosti ur€ena znalcom, ale len cena dosiahnuta vydrazenim,
dbkazom ad absurdum mézZu uviest, Ze nie je v tomto pripade nutné, aby sa ktorakofvek nehnutefnost
ocenovala znalcom, pretoZe postacuje samotna drazba na uréenie hodnoty nehnutelnosti. Uvedené je
vSak absolutny nezmysel. Prave riadne vyhotoveny znalecky posudok, ktory je v sulade s pravnymi
predpismi, by mal branit v manipulécii a Spekulacii s hodnotou nehnutefnosti. Zakon az po nelspesne;j
drazbe dava moznost znizit vyvolavaciu cenu na drazbe. Nehnutelnost bola znaéne podhodnotena uz
znalcom, a to z dévodu, Ze znalec sam uviedol, Ze by danu nehnutelnost ohodnotil inak v pripade,
ak by ju bolo potrebné ohodnotit’ pre ziskanie Gveru. Neboli tiez splnené podmienky pre ohodnotenie
nehnutelnosti bez ich pritomnosti. Namietky, ktoré vo&i znaleckému posudku podavali, nie su su¢astou
zapisnice o vykonani drazby. TieZ uvadzaju, Ze nevidia dévod na priznanie akychkolvek trov pravneho
zastupenia Zalovanej 1/, nakofko disponuje vlastnymi pravnymi oddeleniami, ktoré mohli predmetnu vec
rieSit. Namiesto toho splnomocnila advokatsku kancelariu, v &om vidi rozpor so zasadou hospodarnosti.

9. Zalobcovia 1/, 2/ k vyjadreniu Zalovaného v 3/ rade uvadzaju, Ze neznemoznili obhliadku
nehnutelnosti, avSak znalec postupoval v rozopre s akymikolvek pravidlami, stanovenymi pravnymi
predpismi, nakolko nehnutefnost bola podhodnotena, ked znalec sam uviedol, Ze by nehnutelnost
ohodnotil inak v pripade, ak by ju bolo potrebné ohodnotit pre ziskanie Gveru. Ziadny predpis neuvadza
moznost znalca inak ohodnotit nehnutelnost’ pre rézne ucely. Aj napriek tomu, Ze sa nezucastnili
ohliadky (zo zdravotnych ddvodov), so znalcom komunikovali a ospravedinili svoju neucast, Ziadali
zmenu terminu. Z uvedenych dévodov neboli splnené podmienky pre ohodnotenie nehnutefnosti bez
ich pritomnosti. Vo&i znaleckému posudku podali namietky, ktoré nie su sucastou zapisnice o vykonani
drazby.

10. Zalovanéa 2/ vo vyjadreni poukazuje na to, Ze Zalobcovia neustale spochybruji obsah znaleckého
posudku, poukazujuc na to, Ze nehnutelnost Udajne bola podhodnotena. Znalec Ing. Jan Gregu$
vypovedal na pojednavani. Z jeho vypovede vyplynulo, Ze objednavku na znalecky posudok dostal
prvykrat 27.06.2012 a mal ju robit 19.07.2012, €o bolo zmenené na 06.08.2012 z dévodov na strane
Zalobcov, ale ani na tento termin Zalobcovia neprisli. Potom d'alSia objednavka bola 04.09.2012, ohliadka
mala byt 01.10.2012, ktora bola z dévodov na strane Zalobcov zruSena, potom 21.01.2013 a ohliadka
mala byt 15.02.2013, ktora bola posunuté na 08.03.2013. Znalec sa dostavil na termin, Zalobcovia nie.
Teda od juna 2012 do marca 2013 hatili Zalobcovia moznost' obhliadky pre vypracovanie znaleckého
posudku. AZ potom znalec pouZil nahradny spésob ocenenia. Ani tak sa v uréeni technickej hodnoty jeho
posudok neliSil od posudku Ing. Dedinského, na ktory sa Zalobcovia odvolavaju. Rozdiel vo vysledne;j
sume je v pouziti koeficientu polohovej diferenciécie, ktory znalec Ing. Dedinsky nadhodnotil. Zalobcovia
sa tak domahaju toho, aby skuto&nost, Ze znemoznili znalcovi obhliadku nehnutefnosti, iSlo na ich
prospech. Zalovana 2/ zastava nazor, Ze konajuci prvostupfiovy sud sa vyporiadal so vSetkymi otazkami,
ktoré mu ulozil krajsky sud. Namietky neplatnosti drazby, ktoré boli vznesené po uplynuti 3-mesacne;j
lehoty, nemozno v konani pouZzit a ako uz bolo Zalovanou 2/ uvedené, navrhuje rozsudok potvrdit a
priznat jej trovy odvolacieho konania.

11. Krajsky sud, ako sud odvolaci (§ 34 CSP), preskumal napadnuty rozsudok na zaklade odvolania
Zalobcov v rozsahu a z dévodov vyplyvajucich z ust. § 379, § 380 CSP, nariadil na prejednanie veci



pojednavanie, ktoré sa uskuto&nilo 29. jula 2020 a po vykonani a zopakovani dokazovania rozsudok
sudu prvej indtancie zmenil v zmysle ust. § 388 CSP.

12. V zmysle ust. § 388 CSP, odvolaci sud rozhodnutie sudu prvej inStancie zmeni, ak nie su splnené
podmienky na jeho potvrdenie, ani na jeho zruSenie.

13. Odvolaci sud na pojednavani vykonal dokazovanie oboznamenim drazobného spisu, ktory sa
nachadza na €. |. 530 spisu a dalej oboznamenim spravy zalovaného 1/ o splacani uveru Zalobcami
z €. |. 548, 558, 559 spisu, ako aj obozndmenim vypisu z LV €. XXX pre k. 0. G.. Zaroven zopakoval
dokazovanie vykonané pred sudom prvej indtancie, a to vysluchom Zalobcov 1/, 2/, oboznamenim
znaleckych posudkov znalcov Ing. Jana Gregusa (€. I. 126 - 141 spisu) a Ing. Eugena Dedinského (€.
I. 17 - 33 spisu) a mal zisteny tento skutkovy stav veci:

14. Zalobcovia 1/, 2/ ako dIZnici uzatvorili so Zalovanym 1/ ako veritelom 3 Gverové zmluvy, a to:
zmluvu o poskytnuti uveru Hypop6Zzi¢ka &. U11307-07 zo dfia 26.04.2007, na zaklade ktorej sa veritel
zaviazal diZnikovi vyplatit tver 350.000,- Sk na ucet klienta s mesacnou anuitnou splatkou 4.890,- Sk
s datumom prvej splatky 20.06.2007 s lehotou splatnosti 120 kalendarnych mesiacov od poskytnutia
uveru a s vy8kou urokovej sadzby 9,50 %. Zaroven strany zmluvy uzatvorili aj zmluvu o zriadeni
zalozného prava k nehnutefnosti &. Z11307-07 na zabezpeclenie Uverovej pohlfadavky, kde zalohom sa
stali nehnutelnosti zapisané na LV €. XXX v katastralnom uzemi G., a to rodinny dom &. XXX postaveny
na parcele 1370/3 a pozemok parcela CKN 1370/3 o vymere 487 m2.

15. Zalobcovia 1/, 2/ ako diznici uzatvorili so Zalovanym 1/ ako veritelom zmluvu o poskytnuti Gveru
»1riangel rekonstrukcie“ €. U01186-05 zo diia 25.04.2005, na zaklade ktorej mal byt poskytnuty Gver
140.000,- Sk s mesacnou anuitnou splatkou 2.680,- Sk s datumom prvej splatky 20.06.2005 s lehotou
splatnosti 72 kalendarnych mesiacov s vySkou urokovej sadzby 8,90 %. Na zabezpecenie pohladavky
z tohto uveru uzatvorili strany zmluvu o zriadeni zalozného prava k nehnutelnosti &. Z01186-05, kde
zalohom sa stali totoZné nehnutelnosti ako vys8ie uvedené.

16. Zalobcovia 1/, 2/ ako diznici uzatvorili so Zalovanym 1/ ako veritelom zmluvu o poskytnuti Gveru
»1riangel rekondtrukcie* €. U00666-04 zo diia 24.11.2004 s vySkou uveru 350.000,- Sk s mesacnou
anuitnou splatkou 6.720,- Sk s datumom prvej splatky 20.01.2005 s lehotou splatnosti 72 kalendarnych
mesiacov s vySkou uUrokovej sadzby 8,9 %. Zarovern na zabezpelenie tohto Uveru uzatvorili zmluvu
o zriadeni zalozného prava k nehnutelnosti &. Z00666-04, kde zalohom su totozné nehnutelnosti ako
vy$8ie uvedené.

17. Zalovany v 1/ rade ako navrhovatel podal Zalovanému v 2/ rade ako drazobnikovi navrh na vykonanie
dobrovolnej drazby s tym, Ze predmetom drazby boli nehnutefnosti nachadzajice sa v okrese Dolny
Kubin v obci Zaskov, katastralne Gzemie G., vedené na Katastralnom urade v Ziline, Sprava katastra
Dolny Kubin na LV & XXX ako stavba, rodinny dom sup. €. XXX postaveny na pozemku - parcele &.
1370/3 na ulici D. v podiele 1/1, pozemok parcela €. 1370/3 o vymere 487 m2, zastavané plochy a
nadvoria v podiele 1/1. Zalovany 1/ sa doméahal uspokojenia svojej pohladavky vo vyske 25.756,81 eur
ku dnu 24.05.2010.

18. Zalovany 2/ zaslal Zalobcom 1/, 2/ vyzvu na spristupnenie nehnutelnosti za u&elom vykonania
ohliadky na deri 19.07.2012. Z doru&eniek, ktoré su prilohou spisu, vyplyva, Ze Zalobkyna 2/ si tato
vyzvu prevzala 10.07.2012, zalobcovi 1/ bola uloZzena na poste dfiom 10.07.2012 (po opakovanom
pokuse o doru€enie). V spise sa nachadza zaznam, Ze telefonicky bola zmena ohliadky dohodnuté
na den 06.08.2012. Zaroven Zalovany 2/ dorucil Zalobcom 1/, 2/ vyzvu na spristupnenie nehnutelnosti
za uc€elom ohodnotenia predmetu drazby na defi 11.10.2012 v ¢ase medzi 12. a 14.00 hod. znalcom.
Zalobcom boli zasielky uloZené na poste, Zalobcovi 1/ dia 01.10.2012, Zalobkyni 2/ diia 11.09.2012.
Doru€ované im boli na adresu trvalého pobytu, ako aj na adresu v S., kde sa mali podla vlastnych
udajov zdrziavat. DalSia vyzva na spristupnenie nehnutelnosti za iéelom ohodnotenia bola Zalovanym 2/
vyhotovena dfia 21.01.2013 s tym, Ze ohliadka sa ma uskutocnit 15.02.2013 a doru€ena bola Zalobcom
1/, 2/ 15.02.2013. Zaroven listom zo dfia 10.05.2013 vyzval Zalovany 2/ Zalobcov na spristupnenie
nehnutelnosti za ucelom obhliadky, ktora sa mala uskuto&nit diia 03.06.2013 o 11.00 hod. a 04.06.2013
0 11.00 hod., doru€enky nie su sudastou spisu.



19. Zo zmluvy o vykonani dobrovolnej drazby (&. |. 87 drazobného spisu), ako aj z vyhlasenia
navrhovatela drazby vyplyva, Ze vyska pohladavky Zalovaného v 1/ rade ku driu 09.05.2013 predstavuje
sumu 31.382,35 eur.

20. Zalovany 2/ vydal oznamenie o drazbe v zmysle § 17 zakona &. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych
drazbach dria 09.05.2013 v Martine, z ktorého vyplyva, Ze datum konania drazby nehnutelnosti, ktoré su
predmetom zalohu, bude 14.06.2013 o 10.00 hod. v priestoroch budovy na ulici Jilemnického 4012/30,
Martin, miestnost €. dv. 14 s tym, Ze vSeobecna hodnota nehnutelnosti bola uréena znalcom Ing. Janom
bolo doru¢ené Zalobcovi 1/ 22.05.2013 a Zalobkyni 2/ 17.05.2013. Zaroven draZobnik Zalovany v 2/ rade
poziadal Obec Zaskov o vyvesenie oznamenia na Uradnej tabuli obce.

21. Na ¢. . 164 draZzobného spisu sa nachadza nedorucena zasielka, ktora bola Zalovanym v 2/ rade
podana na posStovu prepravu 13.05.2013 adresovana zalobcom 1/, 2/ na adresu V. XX/D, S.. Dna
15.05.2013 sa uskuto&nil prvy pokus o doru€enie. K opakovanému doru€eniu doslo 16.05.2013 a z
dbvodu neprevzatia bola zasielka 16.05.2013 uloZzena na poste. Ako predmet doru€ovania bol uvedeny
znalecky posudok.

22. Z notarskej zapisnice €. N822/2013, NZ 20027/2013, NCRIs20448/2013 vyhotovenej notarom JUDr.
Vladimirom Kostov€dkom vyplyva, Ze Zalovany 2/ ako draZobnik uskuto¢nil 14.06.2013 o 10.00 hod.
draZzbu nehnutelnosti vo vlastnictve Zalobcov 1/, 2/, a to nehnutelnosti zapisanych na LV & XXX
pre katastralne uzemie G. ako stavba - rodinny dom sup. €. XXX postaveny na parcele ¢. 1370/3 a
pozemku parcely €. 1370/3 o vymere 487 m2, druh pozemku zastavané plochy a nadvoria. Vydrazitelom
nehnutelnosti sa na zaklade losovania stal u€astnik drazby €. 4 1.U., ktorému licitator udelil priklep a
ktory vydrazil nehnutefnosti za sumu 33.500,- eur. Z priebehu drazby vyplyva, Ze na zadiatku drazby
sa prezentovali u€astnici drazby 1. X. J., 2. V. E., 3. X. G,, 4. |. Q.. Vyvolavacia cena bola 38.000,-
eur. Postupne bolo toto podanie znizované po 500,- eur na sumu 33.500,- eur. Vzhlfadom k tomu, ze
nikto z u€astnikov drazby uz nevykonal vy8Sie podanie, o vydraZitelovi sa rozhodlo losovanim s tym, Ze
vydrazitefom sa stal u€astnik drazby €. 4 1. Q..

23. Zo znaleckého posudku Ing. Jana Gregu$a, ktory sa nachadza pod €. 52/2013 na €. I. 126 - 141
spisu a bol vyhotoveny na objednavku Zalovaného v 2/ rade, mal sud zistené, Ze znalcovi bola zadana
uloha - stanovenie vSeobecnej hodnoty rodinného domu sup. €. XXX s prislusenstvom a pozemkom
na parcele €. 1370/3 v k. U. G. pre uc€ely dobrovolnej drazby. Zo znaleckého posudku vyplyva, Ze
ohliadka nehnutefnosti mu nebola umoznena. Ohodnotenie vykonal podla prilohy €. 3 vyhlasky MS SR
€. 492/2004 Z. z. Pouzita bola metéda polohovej diferenciacie. Pouzitie komparativnej metédy nebolo
mozné, nakolko stavba nedosahuje primerany vynos formou prenajmu. Znalec stanovil vychodiskovu
hodnotu na sumu 87.133,20 eur, technickd hodnotu na sumu 72.320,56 eur. Spolu s prislusenstvom,
ktoré predstavovalo drobnu stavbu, plot a vonkajsie Upravy, predstavovala vychodiskova hodnota sumu
105.400,35 eur, technicka hodnota sumu 84.376,88 eur. Pri pouziti metddy polohovej diferenciacie
znalec uviedol, Ze priemerny koeficient polohovej diferenciacie je stanoveny v sulade s metodikou
vypod&tu v8eobecnej hodnoty nehnutelnosti a stavieb vydanej USI ZU v Ziline. Tento priemerny koeficient
polohovej diferenciacie stanovil na 0,20. S pouzitim uvedeného koeficienta stanovil znalec vSeobecnu
hodnotu stavby, teda rodinného domu sup. €. XXX na sumu 25.746,12 eur, spolu s prisluSsenstvom a
vonkajSimi upravami na sumu 30.038,17 eur, hodnotu pozemkov na 5.658,94 eur s tym, Ze vSeobecna
hodnota stavieb a pozemkov predstavuje spolu 35.700,- eur.

24. Zo znaleckého posudku znalca Ing. Eugena Dedinského &. 43/2013 vyhotoveného na objednavku
Zalobkyne v 2/ rade odvolaci sud zistil, Ze ulohou znalca bolo stanovenie vSeobecnej hodnoty rodinného
domu sup. & XXX a pozemku parcely KN & 1370/3 a prisluSenstva v k. U. G.. Znalec stanovil
vychodiskovu hodnotu rodinného domu na sumu 85.738,43 eur, technickd hodnotu na sumu 71.162,90
eur. Po zohfadneni prisluSenstva stavby bola stanovena vychodiskova hodnota sumou 101.809,55 eur
a technicka hodnota sumou 82.871,21 eur. Pre stanovenie vSeobecnej hodnoty znalec pouzil hodnotu
polohovej diferenciacie, pri€om pouzil priemerny koeficient polohovej diferenciacie 0,47. Podla nazoru
znalca priemerny koeficient polohovej diferenciacie zodpoveda stavu ocernovanej nehnutelnosti, typu
nehnutelnosti a trhu s nehnutelnostami v danej lokalite. Znalec stanovil vSeobecnu hodnotu stavby na
sumu 67.291,42 eur, vSeobecnu hodnotu pozemku na sumu 9.993,24 eur. Spolu vSeobecna hodnota
ocefiovanych nehnutefnosti predstavuje 77.300,- eur.



25. Zo spravy zalovaného 1/ (€. |. 548 spisu) vyplyva, Ze Zalobcovia 1/, 2/ zaplatili na aver ¢. 00666-04,
ktory bol ¢erpany vo vySke 11.981,35 eur, za obdobie od 20.01.2005 do 24.07.2008 9.172,80 eur, z
toho na uroky 2.957,42 eur, na istinu 6.188,82 eur, na pokuty sumu 24,24 eur, na poistenie sumu 26,56
eur. Na aver pod €. 01186-05 Cerpany vo vySke 4.784,90 eur zaplatili za obdobie od 20.06.2005 do
11.04.2008 spolu 2.848,02 eur, na uroky 962,21 eur, na istinu 1.885,81 eur, na pokuty 9,79 eur (C. . 558
spisu). Na uver pod €. U11307-07 Cerpany vo vyske 11.978,03 eur zaplatili za obdobie od 04.07.2007
do 11.04.2008 spolu 1.401,11 eur, z toho uroky 867,58 eur, istinu 533,53 eur, pokuty 14,39 eur (&. |. 559
spisu). Zalovany 1/ sudu zaroven oznamil, Ze dohladal vo svojom systéme udaje ku diiu 24.05.2010.
Toho €asu nevie spéatne ku diiu konania drazby urcit vysku zostatkov jednotlivych uverov, tym padom ani
Clenenie na istinu, Urok a poplatky. DIZny zostatok na zmluve €. 666 by mal predstavovat 7.312,31 eur,
na zmluve &. 1186 v sume 3.956,04 eur a na zmluve €. 11307 v sume 14.488,46 eur. Do ¢asu podpisu
zmluvy o vykonani dobrovolnej drazby dlh narastol na sumu 31.382,35 eur tak, ako to je uvedené v
zmluve o vykonani dobrovolnej drazby (€. |. 557 spisu).

26. Z vypisu z listu vlastnictva €. XXX pre okres Dolny Kubin, obec a katastralne uzemie G. mal sud
zistené, Ze aktualne je ako vlastnik domu €. XXX postaveného na parcele €. 1370/3 a pozemku - parcela
€. 1370/3, zastavana plocha a nadvorie o vymere 487 m2 vedeny X. J. (poznamka odvolacieho sudu
- pbvodne neuspesny ulastnik drazby), ktory nehnutelnost nadobudol na z&klade kupnej zmluvy ¢&.
V 606/15 zo dna 20.04.2015. Z poznamky na uvedenom LV vyplyva vedenie konania o neplatnost
dobrovolnej drazby.

27.V zmysle ust. § 52 ods. 1 Obgianskeho zakonnika, spotrebitelskou zmluvou je kazda zmluva bez
ohladu na pravnu formu, ktort uzatvara dodavatel so spotrebitelom.

28. V zmysle ust. § 52 ods. 2 OZ, ustanovenia o spotrebitelskych zmluvach, ako aj vSetky iné
ustanovenia upravujuce pravne vztahy, ktorych u¢astnikom je spotrebitel, pouziju sa vzdy, ak je to na
prospech zmluvnej strany, ktord je spotrebitelom. OdliSné zmluvné dojednania alebo dohody, ktorych
obsahom alebo ucelom je obchadzanie tohto ustanovenia, su neplatné. Na v3etky pravne vztahy, ktorych
ucastnikom je spotrebitel, sa vzdy prednostne pouziju ustanovenia Obc&ianskeho zakonnika, aj ked by
sa inak mali pouZit normy obchodného prava.

29.V zmysle ust. § 52 ods. 3 OZ, dodavatel je osoba, ktora pri uzatvarani a plneni spotrebitelskej zmluvy
kona v ramci predmetu svojej obchodnej alebo inej podnikatelskej Einnosti.

30. V zmysle ust. § 52 ods. 4 OZ, spotrebitel je fyzicka osoba, ktora pri uzatvarani a plneni spotrebitelskej
zmluvy nekona v ramci predmetu svojej obchodnej €innosti alebo inej podnikatelskej ¢innosti.

31.V zmysle ust. § 53 ods. 1 OZ, spotrebitelské zmluvy nesmu obsahovat’ ustanovenia, ktoré spésobuju
znaénu nerovnovahu v pravach a povinnostiach zmluvnych stran v neprospech spotrebitefa. To neplati,
ak ide o zmluvné podmienky, ktoré sa tykaju hlavného predmetu plnenia a primeranosti ceny, ak tieto
zmluvné podmienky su vyjadrené urcito, jasne a zrozumitefne alebo ak boli neprijatefné podmienky
individualne dojednané.

32.V zmysle ust. § 10 ods. 1 zadkona €. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych draZzbach u¢inného k 14.06.2013,
pisomnosti sa doru€uju postou formou listovej zasielky do vlastnych rik, a ak to nie je mozné alebo
ucelné, doruduju sa inym preukazatelnym spésobom do vlastnych ruk osobe, ktorej su urCené. Na
doru€ovanie sa primerane pouziju ustanovenia osobitného predpisu.

33.V zmysle ust. § 11 ods. 4 zakona &. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach ucinného k 14.06.2013,
ak je predmetom drazby byt, dom, ina nehnutelnost, podnik alebo jeho &ast, drazobnik je povinny
najmenej 15 dni pred konanim drazby zverejnit oznamenie o drazbe alebo ozndmenie o opakovane;j
draZbe na uradnej tabuli obce, na ktorej Uzemi sa predmet draZzby nachadza. V rovnakej lehote zverejni
oznamenie o drazbe aj v periodickej tlai s pdsobnostou minimalne pre obec, na ktorej uzemi sa
predmet drazby nachadza, zakladné udaje o ¢ase, mieste, predmete a najnizS8om podani drazby alebo
opakovanej drazby. Obec je povinna bezodkladne a bezodplatne takéto oznamenie zverejnit’.



34.V zmysle ust. § 12 ods. 1 zakona €. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach uc¢inného k 14.06.2013,
drazobnik zaisti ohodnotenie predmetu drazby podla 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 &tatnej spravy, musi byt cena predmetu
drazby uréena znaleckym posudkom, 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.

35.V zmysle ust. § 12 ods. 2 zakona €. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach uc¢inného k 14.06.2013,
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.

36.V zmysle ust. § 12 ods. 3 zakona €. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach ucéinného k 14.06.2013,
ak osoba, ktor& ma predmet drazby v drzbe, neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby,
ohodnotenie mozno vykonat' z dostupnych udajov, ktoré ma drazobnik k dispozicii.

37.V zmysle ust. § 12 ods. 4 zadkona €. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych draZbach u¢inného k 14.06.2013,
ak je navrhovatelom drazby zalozny veritel, draZzobnik zasle vlastnikovi predmetu drazby znalecky
posudok, a to najneskér 30 dni pred diiom konania drazby.

38.V zmysle ust. § 21 ods. 2 zakona €. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach uc¢inného k 14.06.2013,
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. Prdvo domahat sa uréenia neplatnosti
drazby zanika, ak sa neuplatni do troch mesiacov odo dnia priklepu okrem pripadu, ak dévody neplatnosti
drazby suvisia so spachanim trestného Cinu a zaroven ide o drazbu domu alebo bytu, v ktorom
ma predchadzajuci vlastnik predmetu drazby v &ase priklepu hlaseny trvaly pobyt podfa osobitného
predpisu; v tomto pripade je mozné domahat sa neplatnosti drazby aj po uplynuti tejto lehoty. V pripade
spolo&nej drazby bude neplatna len ta ¢ast' drazby, ktorej sa takyto rozsudok tyka.

39. V zmysle § 47 ods. 1, 2 Obc&ianskeho sudneho poriadku, do vlastnych ruk treba dorucit’ pisomnosti,
pri ktorych tak ustanovuje zékon, a iné pisomnosti, ak to nariadi sud. Ak nebol adresat pisomnosti, ktora
sa ma dorucit do vlastnych ruk, zastihnuty, hoci sa v mieste doru€enia zdrzuje, doru€ovatel ho vhodnym
spbsobom upovedomi, ze mu zasielku pride dorucit znovu v def a hodinu uvedenu v oznameni. Ak
zostane i novy pokus o doru€enie bezvyslednym, ulozi doru€ovatel pisomnost na poste alebo na organe
obce a adresata o tom vhodnym spdsobom upovedomi. Ak si adresat zasielku pocas jej uloZenia
nevyzdvihne, povazuje sa def, ked bola zasielka vratend sudu, za den dorucenia, i ked sa adresat o
tom nedozvedel.

40. Odvolaci sud dospel k zaveru, Ze odvolanie Zalobcov 1/, 2/ je dévodné.

41. Uz v skoér vydanom zruSujucom rozhodnuti odvolaci sud poukazal na to, Ze ucelom zakona ¢&.
527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach je ustanovenie pravnej upravy za ucelom rychleho a efektivneho
predaja zalozenych veci, t. j. efektivneho nastroja realizacie zalozného prava za ucelom uspokojenia
pohfadavky veritela, av8ak s primeranou ochranou dotknutych prav zalozcu. Zakon o dobrovofnych
drazbach je tak zaloZeny na vyrovnanom pomere sil veritela a dlZznika, t. j. okrem mozZnosti realizacie
zalozného prava na uspokojenie veritela poskytuje aj primerand ochranu prav dlznikov, osobitne
vlastnikov draZenych nehnutelnosti. Ustanovenia Zakona o dobrovofnych drazbach, ktoré tomuto ucelu
slizia, musia byt vykladané v suvislosti s vy$Sie uvedenym zmyslom a u€elom zakona. Ochrana prav
veritela a ochrana rovnakych prav (predchadzajuceho) vlastnika nehnutelnosti musi byt proporcionalna,
ked z hladiska Ustavy, ako aj Listiny zakladnych prav a slobdéd maju veritel i diznik garantovany rovnaky
rozsah ochrany.

42. Indtitat dobrovolnej drazby predstavuje zasah do prava vlastnit majetok podfa ¢&l. 20 Ustavy SR s
dosahom na Ustavné pravo na obydlie podla ¢&l. 21 Ustavy SR, av$ak ide o zasah zakonom dovoleny,
ale len za predpokladu, Ze proces vykonania dobrovolnej drazby prebehne v sulade so zakonom.
ZaloZca je poclas celého trvania zaloZzného prava, a to najma v procese dobrovolnej drazby vystaveny



jedine konaniu a rozhodovaniu zalozného veritela (€o do spustenia procesu dobrovolnej drazby, ¢o do
vySky pohladavky), preto je potrebné, aby cely proces vykonania drazby prebehol striktne s dodrzanim
ustanoveni Zakona o dobrovolnych drazbach, ktoré pamataju aj na prava zaloZcu. Ak tieto ustanovenia
Zakona o dobrovolnych drazbach dodrZzané nie su, dobrovolna draZzba predstavuje nedovoleny zasah
do prava vlastnit majetok podra &l. 20 Ustavy SR s dosahom na pravo na obydlie (¢l. 21 Ustavy SR) a
ako také je neprijatefna a musi byt vyhlasena za neplatnu.

43. Vo vztahu k stranam averovej a zaloZznej zmluvy, na zaklade ktorych sa uskutoCnila dobrovofna
drazba, odvolaci sud konstatuje, Ze uvedené zmluvy maju charakter zmlav spotrebitelskych v zmysle ust.
§ 52 ods. 1 Obcgianskeho zakonnika, ked Zalobcovia v 1/ a v 2/ rade boli pri uzatvarani zmluv v postaveni
spotrebitela voli Zalovanému v 1/ rade ako dodavatelovi. Hoci, ako to spravne kon$tatoval sud prvej
inStancie, poskytnuty aver nie je Uverom spotrebitefskym a Zalobcovia 1/, 2/ nepozivaju ochranu v zmysle
Zakona o spotrebitelskych Gveroch, uzatvorené zmluvy su zmluvami spotrebitelskymi a Zalobcovia 1/,
2/ maju postavenie spotrebitefa v zmysle § 52 Obcianskeho zdkonnika, poZivaju preto pravnu ochranu
pred neprijatelnymi podmienkami v zmysle § 53 Obcianskeho zadkonnika. Zarover ide o spor s ochranou
slabsej strany - spotrebitelsky spor v zmysle ust. § 290 a nasl. CSP. V tomto smere mali potom sudy
povinnost’ vyhodnotit, &i si Zalovany 1/ prostrednictvom drazby neuplatiiuje plnenie z neprijatelnych
podmienok.

44.V tomto smere treba poukazat, Ze zaloZca je poCas dobrovolnej drazby vystaveny, bez akejkolvek
preventivnej ingerencie sudnej moci, jedine konaniu a rozhodovaniu zalozného veritela, ktorého
pisomné vyhlasenie o pravosti, vySke a splatnosti pohfadavky pini funkciu akéhosi ,,exekuéného titulu®.
Odvolaci sud ma za to, Zze pokial je vymahané plnenie zo spotrebitelskej zmluvy, sud musi ex offo
aj v konani o neplatnost’ drazby sa zaoberat vymahanou pohladavkou, jej vyskou, a to z hladiska,
¢i neobsahuje plnenie z neprijatelnych podmienok, najma neprijatefné sankcie. Za tymto ucelom
odvolaci sud vyzval zalozného veritela, aby sudu Specifikoval pohlfadavku vymahanu v drazbe, najma jej
roz&lenenie na istinu, Uroky a sankcie a tieZ vo vztahu k jednotlivym (trom) Gverovym zmluvam. Zalovany
1/ ako zalozny veritel nebol schopny Specifikovat pohfadavku vymahanu v drazbe s odévodnenim,
Ze nedisponuje dokladmi, zalezZitost vedie ako ukonlenu. Takéto vysvetlenie neobstoji, zalezZitost
dobrovolnej drazby pre zaloZzného veritela vykonanim rozvrhu vytazku nekonéi, konanie o neplatnost
dobrovolnej drazby je zakonom predpokladanym postupom, ktory méze nasledovat po dobrovolnej
drazbe a zalozny veritel musi byt v tomto konani schopny preukazat opravnenu vySku pohladavky
vymahanej v drazbe, zvlast, ked je zmluvnou stranou spotrebitel.

45. Uvedené uUzko suvisi aj s posudenim, €i nie je dany zasadny nepomer medzi (opravnene)
vymahanou pohladavkou a hodnotou zalohu. Za stavu, Zze zaloh je obydlie zalozcu a vysledkom drazby
strata obydlia zalozcov, je nevyhnutné posudit, ¢i pohladavku nebolo mozné uspokojit’ inym, menej
invazivnym spésobom, najma po zohladneni pomeru diZnej sumy a hodnoty zalohu. Ako vyplyva z
vykonaného dokazovania, zabezpeené zaloZznym pravom su tri samostatné pohladavky Zalovaného
1/ z tverov. Kazdy z tychto uverov samostatne nedosahuje sumu, pre ktori by mohlo ddjst opravnene,
pri reSpektovani zasady proporcionality, k predaju zalohu - obydlia Zalobcov. Ako vyplyva zo spravy
Zalovaného 1/ (odsek 25. odbvodnenia), pokial ide o uvery &. 00666-04, €. 01186-05, podstatna ¢ast
tychto Gverov bola zaplatena. Zalobcovia v odvolani namietaju, Ze je tu hruby nepomer medzi hodnotou
zalohu a vymahanou pohladavkou a tiez moznost Zalovaného 1/ uplatnit’ pravo voci rucitefovi. Aj z tohto
dovodu bolo potrebné, aby Zalovany 1/ - zalozny veritel, ktory mal v rukach celu dispoziciu s dobrovolnou
drazbou, poskytol sidu vyc¢islenie a Specifikaciu pohladavky vymahanej v drazbe. Tato skutoénost', ktora
je nevyhnutna pre preskiumanie zakonnosti drazby, je dékaznym bremenom Zalovaného 1/.

46. Odvolaci sud konstatuje, Ze nemohol uskuto€nit prieskum vymahanej pohfadavky z hladiska,
¢i neobsahuje plnenie z neprijatefnych podmienok a €i je dodrzana zasada proporcionality, ktora
skuto€nost musi byt hodnotena v neprospech Zalovaného 1/ a z dévodu nerozluéného spologenstva na
strane Zalovanych aj v neprospech ostatnych Zalovanych.

47. Vychadzajuc z ostatnych odvolacich namietok Zalobcov 1/, 2/, neplatnost’ dobrovolnej drazby vidia
v porudeni Zakona o dobrovolnych drazbach tym spbsobom, Ze:

- nebola riadne vykonana obhliadka nehnutelnosti za u€elom jej ocenenia,

- nebol im v dostato€nom &asovom predstihu pred konanim drazby doru€eny znalecky posudok,



- doslo k podhodnoteniu ceny nehnutelnosti - zalohu tak, Ze nebola zistend cena obvykla v mieste a
Case konania drazby.

48. Pokial Zalobcovia 1/, 2/ namietaju nevykonanie obhliadky nehnutelnosti za iéelom ich ohodnotenia,
odvolaci sud dospel k zaveru, Ze tato ich namietka nie je dbvodna. Z obsahu drazobného spisu, ako aj
z nespornych tvrdeni stran sporu a vypocutého znalca vyplyva, Ze za u€elom obhliadky nehnutelnosti
na Ucely ocenenia znalec na pokyn drazobnej spolo¢nosti ustanovil viaceré terminy obhliadok, ktoré
Zalobcom 1/, 2/ oznamil véas. Zalobcovia 1/, 2/ sa na kazdy termin takto stanovenej obhliadky
nedostavili, Ziadali jej odloZenie, a hoci poukazovali na zdravotné dévody, neboli schopni zabezpedit
obhliadku nehnutelnosti v primeranom &ase. Pokial potom znalec ocenil predmet drazby bez toho,
aby ho ohliadol, postupoval spravne v zmysle § 12 ods. 3 Zadkona o dobrovolnych drazbach. Tato
skuto€nost bola zapri€¢inena samotnymi Zalobcami 1/, 2/, ktorym znalec poskytol dostatoény Casovy
priestor, aby aj napriek zdravotnym problémom mohli zabezpeéit obhliadku nehnutelnosti. Zalobcovia
1/, 2/ sa preto nemézu dovolavat porusenia prava pri ocefovani predmetu drazby, pretoze takyto dévod
poruSenia prava sami sposobili. Nikto nema pravo dovolavat sa vyhody z vlastného protipravneho
konania. Uvedenu namietku odvolatelov preto odvolaci sid nepovazoval za dévodnu.

49. Pokial v8ak zalobcovia 1/, 2/ namietaju riadne nedorucenie znaleckého posudku najmenej 30 dni
pred konanim drazby, ¢im malo ddjst k poruSeniu § 12 ods. 4 Zakona o dobrovolnych drazbach, podla
nazoru odvolacieho sudu tato ich namietka je dévodna.

50. Proces doru€ovania pisomnosti je upraveny v ust. § 10 citovaného zakona, pricom zasielky sa
dorucuju do vlastnych ruk. Na doru€ovanie sa primerane pouziju ustanovenia Obc&ianskeho sudneho
poriadku. Aby mohol sud konstatovat, Ze do$lo k uplatneniu fikcie o nahradnom dorucéeni zasielky, musia
byt splnené podmienky ust. § 47 ods. 2 OSP, teda v €ase vykonania drazby ucinného procesného
predpisu, podla ktorého sa postupovalo pri dorucovani.

51. Pre vznik fikcie doruenia zakotvenej v citovanom ustanoveni je predpisané suasné splnenie
nasledovnych podmienok: a) moznost nahradného doru€enia nie je zakonom vylu¢ena, b) adresat
pisomnosti nebol pri doru€ovani zastihnuty, c) adresat sa zdrzuje v mieste doru€ovania, d) doru€ovatefl
nezastihnutého adresata vhodnym spésobom upovedomil, kedy pride pisomnost doruit znova, e)
druhy pokus o doruCenie zostal taktiez bezvysledny, f) adresat pisomnosti bol vhodnym spdsobom
upovedomeny o uloZzeni pisomnosti na poste alebo organe obce, g) adresat si zasielku do troch dni od
uloZenia nevyzdvihol. Tieto podmienky su stanovené kumulativne, preto ak z nich nie je splnena Coilen
jedna, neuplatni sa fikcia doru€enia v zmysle § 47 ods. 2 OSP.

52. Z&konna konstrukcia umozfiujuca nahradné dorucenie v zmysle § 47 ods. 2 OSP vychadza z toho,
Ze adresat sa v Case doruCovania, t. j. v konkrétny defi skuto€ne zdrZuje v mieste dorucenia a ma
tak moznost si doru€ovanu zasielku bezprostredne po nahradnom dorudeni prevziat €i vyzdvihnut.
Téato skuto€nost je jednym z predpokladov a zdkonnou podmienkou pre uplatnenie fikcie dorucenia,
pricom v zmysle vySSie citovaného ustanovenia nie je rozhodujuce miesto trvalého bydliska, ale okolnost
zdrzZiavania sa na adrese, kam je zasielka uréena do vlastnych ruk doru€ovana. Gramaticky vyklad
slov ,hoci sa v mieste doru€enia zdrzuje“ neméze byt iny ako ten, Ze zakon vyZaduje a predpoklada,
Ze adresat sa v Case doruCovania v mieste doru€enia skutoéne zdrZuje a Ze len nebol zastihnuty
tam, kde ma doruCovatel pisomnost’ dorucit. Doruéenka neobsahuje Udaj, Ze sa adresat v mieste
doru€enia zdrzoval a nie je z nej osveddené, ¢i tato podmienka nahradného doru€enia je splnena.
V takomto pripade je povinnostou odosielatefa zasielky (v danom pripade draZobnej spolo€nosti)
vykonat' Setrenie na zistenie ich splnenia, priCom nie je povinnostou Ucastnika, ktorému bola zasielka
doru€ovana, navrhnut dékazy na preukazanie svojho pripadného tvrdenia, Zze sa v ¢ase doru€ovania
v mieste doru€enia nezdrzoval (poznamka odvolacieho sudu, otazkou uplatnenia zakonnej konstrukcie
o nahradnom doruceni v zmysle § 47 ods. 2 OSP sa Najvyssi sud Slovenskej republiky zaoberal
vo viacerych svojich rozhodnutiach, pozri napr. uznesenie sp. zn. 6Cdo 109/2011, 3Cdo 233/2010).
Dékaznu povinnost v konani na preukazanie, Ze k doruceniu doslo, Ze bola naplnena fikcia doru€enia
v zmysle ust. § 47 ods. 2 OSP, maju Zalovani.

53. NemoZno suhlasit’ s argumentaciou sudu prvej inStancie v napadnutom rozhodnuti, Ze povinnostou
draZobnika vyplyvajucou z ust. § 12 ods. 4 Zakona o dobrovolnych drazbach je znalecky posudok
vlastnikovi predmetu drazby odoslat, nie dorugit, najneskér 30 dni predo dfiom konania drazby.



54. Je pravdou, Ze ust. § 12 ods. 4 Zakona o dobrovolnych drazbach vo vztahu k znaleckému posudku
upravuje povinnost drazobnika zaslat vlastnikovi predmetu drazby znalecky posudok najneskér 30
dni predo diiom konania drazby. Je tu ale ust. § 10 Zakona o dobrovolnych drazbach, ktoré upravuje
zasielanie a doruovanie pisomnosti a zasielanie pefiaznych €iastok. Zakon v ust. § 10 ods. 1 vyslovne
ustanovuje, Ze pisomnosti sa doruéuju postou formou listovej zasielky do vlastnych ruk osobe, ktorej su
uréené. Na doru€ovanie sa primerane pouziju ustanovenia osobitného predpisu (v ¢ase konania drazby
bol tymto predpisom OSP). V tomto ustanoveni zakon vyslovne ustanovuje, ¢o sa rozumie zasielanim,
ako aj doru€ovanim pisomnosti, pri€¢om v kazdom pripade musi ist o doru€enie postou formou listovej
zasielky do vlastnych ruk adresata v zmysle ust. § 47 ods. 1, 2 OSP. Z uvedeného vyplyva, Ze pre
splnenie povinnosti drazobnika v zmysle § 12 ods. 4 Zakona o dobrovolnych drazbach nestaci len
odoslanie znaleckého posudku 30 dni predo diiom konania drazby, ale tento znalecky posudok musi
byt najneskér 30 dni predo dfiom konania drazby doru€eny do vlastnych ruk adresata, v tomto pripade
vlastnikov nehnutelnosti - Zalobcov v 1/ a v 2/ rade, posudzujic doruCovanie v zmysle ust. § 47 ods.
1,2 CSP.

55. Takyto vyklad vyplyva aj z judikatury vysSich sudnych autorit, a to rozsudku Najvy3Sieho sudu
Slovenskej republiky zo dha 27. marca 2019, sp. zn. 8Cdo/178/2018 (vid odsek 41. citovaného
rozsudku). Takyto nazor vyslovil aj Krajsky sud v PreSove v rozsudku sp. zn. 1Co 102/2013 zo 17. jula
2013, ktory odobril aj Ustavny sud Slovenskej republiky v uzneseni Il. US 343/2014-23 zo diia 9. jula
2014.

56. Z uvedeného vyplyva, Ze vyklad, ktory vo vztahu k doru€ovaniu znaleckého posudku zvolil sud prvej
indtancie, je nespravny.

57. Z obsahu drazobného spisu vyplyva, Ze drazba sa konala 14.06.2013. Aby bola dodrzana lehota
vyplyvajuca z ust. § 12 ods. 4 Zakona o dobrovolnych drazbach pre doruovanie znaleckého posudku,
musel by byt znalecky posudok doruéeny do vlastnych rik Zzalobcov, resp. aj fikciou doru€enia v zmysle
§ 47 ods. 2 OSP najneskér dina 14.05.2013. Z obsahu drazobného spisu vyplyva, Ze znalecky posudok
odoslal drazobnik - Zalovany v 2/ rade na adresu Zalobcov v 1/ a v 2/ rade dia 13.05.2013. Zasielka bola
zalobcom v 1/ a v 2/ rade doru€ovana neuspesne 15.05.2013. Opakované dorucenie, taktiez netuspesné,
sa uskutocnilo 16.05.2013. Tym istym driom bola zasielka uloZzena a ako to vyplyva z fikcie ustanovenej
v § 47 ods. 2 OSP, ak si adresat zasielku do troch dni od uloZenia nevyzdvihol, povazoval sa posledny
den tejto lehoty za def doruCenia, i ked sa adresat o uloZeni nedozvedel. Medzi stranami pritom nie je
sporné, ze zalobcovia v 1/ a v 2/ rade sa zdrziavali na adrese v S., kde im bola zasielka doruovana.
Tretim diiom od uloZenia zasielky bol defi 19. m&j 2013. Tento defi mozno povazovat za def doru€enia
znaleckého posudku Zalobcom v 1/ a v 2/ rade, aj ked si znalecky posudok nevyzdvihli a nedozvedeli sa
o jeho doru€ovani. Od dorucenia znaleckého posudku, t. j. odo dfia 19.05.2013 do dha konania drazby
do 14.06.2013 neuplynula doba najmenej 30 dni, ako ju ustanovuje § 12 ods. 4 Zakona o dobrovolnych
drazbach. Z uvedeného vyplyva, Ze drazobnik nedodrzal podmienku ustanovenu v § 12 ods. 4 pre
dorucenie znaleckého posudku a znalecky posudok tak ku drfiu konania drazby nebolo mozné povazovat
za doruceny.

58. Ust. § 12 ods. 1 Z&kona o dobrovolnych drazbach predstavuje pre realizaciu drazby, ale najma
pre naplnenie zmyslu vykonu zdloZzného prava jedno z najvyznamnejSich ustanoveni Zakona o
dobrovolnych drazbach. Podla citovaného ustanovenia je povinnostou drazobnika zaistit ohodnotenie
predmetu drazby podla ceny obvyklej v mieste a ase konania drazby. Kazdé ustanovenie zakona
je s ohfadom na ingerenciu sukromného drazobného procesu do prav a opravnenych zaujmov oséb
povinnych zo zaloZzného prava nevyhnutné vykladat ustavne konformne, a teda z pohladu ucelu a zmyslu
ochrany Ustavou SR garantovanych zakladnych prav a slobdd (nalez Ustavného sud CR I1. US 2164/10).
Drazobnik ako sukromna osoba je povinny vykladat a aplikovat' Zakon o dobrovolnych drazbach tak, aby
nielenze neboli poruSené, ale ani ohrozené prava os6b vykonom zaloZzného prava negativne dotknuté.
Drazobnik nie je v pozicii mandatara zalozného veritela, ktory ma sledovat’ iba jeho zaujem na rychlom
vykone zalozného prava za kazdych okolnosti. Ak tak draZzobnik ako licencovany profesional kona,
organizuje a vykonava drazbu netransparentnym spésobom, na vyhradny prospech zalozného veritela
pri nereSpektovani prav a zaujmov povinného zo zalozného prava, je otazna jeho odborna starostlivost.



59. Povinnostou drazobnika je zaistit zistenie vSeobecnej ceny predmetu drazby, teda ceny obvyklej
v mieste a Case konania drazby. V8eobecnou hodnotou majetku sa rozumie vysledna objektivizovana
hodnota majetku, ktora je znaleckym odhadom najpravdepodobnejsej ceny hodnoteného majetku ku diu
ohodnotenia v danom mieste a €ase, ktoru by tento mal dosiahnut na trhu v podmienkach volnej sutaze
pri poctivom predaiji, ked' kupujuci aj predavajuci budu konat' s patriénou informovanostou i opatrnostou a
s predpokladom, Ze cena nie je ovplyvnena neprimeranou pohnutkou (§ 2 pism. g/ vyhlasky ¢. 492/2004
Z. z.). Drazobnik zodpovedéa za vyber znalca a uz pri jeho vybere by mal postupovat' transparentne
a vybrat osobu, u ktorej nebudi pochybnosti o nestrannosti a odbornosti. Ulohou draZobnika nie
je iba ,technické” zaistenie znaleckého posudku o cene nehnutelnosti, pretoZze je povinny chranit
aj zaujmy vlastnika nehnutelnosti. V pripade namietok vzbudzujiacich pochybnosti o spravnosti ceny
stanovenej znaleckym posudkom zaistenym drazobnikom ma draZobnik prave s ohfadom na zakonom
stanovené predpoklady k vykonu svojej €innosti a predovSetkym s ohfadom na primeranu ochranu prav
vlastnikov povinnost’ zaistit pripadne aj kontrolny posudok, aby boli vylu¢ené akékolvek pochybnosti
(nalez Ustavného sudu CR Ill. US 384/08 z 30.09.2009).

60. Z vykonaného dokazovania dospel odvolaci sud k zaveru, Ze namietka odvolatelov - Zalobcov v 1/
a v 2/ rade, Ze drazobnik nezabezpecil zistenie ceny drazenych nehnutelnosti obvyklej v mieste a Case
a nehnutelnosti boli znaéne podhodnotené, je dévodna.

61. DraZobnik zabezpecil ohodnotenie nehnutefnosti znalcom Ing. Janom GreguSom, ktory znaleckym
posudkom pod ¢&. 52/2013 zo dria 06.05.2013 ohodnotil drazené nehnutelnosti na cenu 35.700,- eur.
Zalobcovia predloZili v konani posudok znalca Ing. Eugena Dedinského, ktory uréil véeobecnu cenu
drazenych nehnutelnosti na sumu 77.300,- eur. Ide tu o priepastny rozdiel medzi znaleckymi posudkami,
ktory neméze byt nasledkom odchylky spdsobenej subjektivnym pristupom znalca. V tejto suvislosti
treba eSte konstatovat, Ze kontrolné dokazovanie vo vztahu k tymto dvom diametralne rozliénym
posudkom Ziadna zo stran nenavrhla. Tento diametralny rozdiel nebol odstraneny ani vypovedami
znalcov pred sudom prvej inStancie, ked sice z tychto vypovedi vyplyva, Ze znalci pouZili odlidné
koeficienty polohovej diferenciacie (kym znalec Ing. Gregus pouZil koeficient 0,20, znalec Ing. Dedinsky
pouzil koeficient 0,47), ked z vyjadreni oboch znalcov vyplyva, Ze tieto koeficienty maju iba odporucaci
charakter a nemaju povahu v8eobecne zavazného predpisu.

62. Napriek tomu, Ze Ziadna zo stran nenavrhla vykonanie kontrolného znaleckého posudku, odvolaci
sud sa stotoznil s tvrdeniami Zalobcov v 1/ a v 2/ rade, Ze znalecky posudok vyhotoveny Ing. GreguSom
nezodpovedd vieobecnej cene nehnutelnosti, t. j. cene obvyklej v mieste a €ase konania drazby. K
uvedenému zaveru viedli odvolaci sud tieto zistenia:

63. Okrem toho, Ze boli vyhotovené dva diametralne odliSné znalecké posudky, ako to vyplyva
z vySSie uvedenych konstatovani, odvolaci sud poukazuje, Zze v €ase uzatvorenia vSetkych troch
zéloznych zmluv bol zéloh ohodnoteny na sumu 1.200.000,- Sk (39.832,- eur). Zalobcovia 1/, 2/
si zobrali tri hypotekarne uvery na rekon$trukciu predmetu zalohu, ktoré podfa ich tvrdeni, ktoré
Zalovani nespochybnili, investovali do nehnutelnosti. Logicky je tu teda odévodneny zaver o zhodnoteni
nehnutelnosti Zalobcov 1/, 2/, &o nemébzZe ostat bez vplyvu na vSeobecnu cenu nehnutelnosti.

64. Aj bez odbornych znalosti, len z dradnej €innosti sudu mozno konstatovat, Ze je nepredstavitelné,
aby sa v trhovom prostredi predaval 17-ro¢ny 4-izbovy dom s vlastnym pozemkom a s prisluSenstvom,
aké vyplyva zo znaleckého posudku, ktory sa nachadza par kilometrov od okresného mesta, za cenu
uréenu znaleckym posudkom Ing. Gregusa.

65. Hodnovernost znaleckého posudku spochybnil aj samotny znalec Ing. Jan Gregus, ked vo svojom
vysluchu pred sudom prvej inStancie uviedol, Ze pokial by znalecky posudok vyhotovoval pre uver i
kupu, urcil by vysSiu cenu. Takyto pristup je podla nazoru odvolacieho sudu nepripustny. Povinnostou
znalca bolo ur€it cenu nehnutelnosti obvyklu v mieste a Case bez ohfadu na to, na aky ucel tento znalecky
posudok vyhotovoval.

66. Aj z vypovede znalca vyplyva, Ze u€elom podania znaleckého posudku nebolo dodrzat rovnovahu
medzi poziadavkou veritela na predaj nehnutelnosti a pravami diznika na ¢o najefektivnejSie spefiazenie
ich nehnutelnosti. Uvedenému nasvedduje aj zistenie odvolacieho sudu, ku ktorému doSiel pri Studiu
judikatury, a to, Ze vo viacerych sporoch, kedy bolo v konaniach o neplatnost dobrovolnej drazby



namietané podhodnotenie nehnutefnosti, organizoval drazbu Zalovany v 2/ rade. Uvedené sved¢i o
ucelovom postupe drazobnika v spolupraci so znalcom. V tejto suvislosti odvolaci sud poukazuje napr. na
rozsudok NajvySsieho sudu Slovenskej republiky sp. zn. 6Cdo 89/2017 zo dfa 22. juna 2017, rozsudok
Krajského sudu v Bratislave sp. zn. 3C0/255/2017 z 21.02.2019, rozsudok Krajského sudu v
Trencine sp. zn. 16Co/77/2019 z 12.05.2020. Samozrejme, znalec nesie zodpovednost za vyhotovenie
znaleckého posudku. To v8ak nezbavuje zodpovednosti drazobnika v procese dobrovolnej drazby za
zistenie obvyklej ceny v mieste a Case.

67. Z procesného hfadiska je nutné konstatovat, Zze Zalobcovia predlozenim znaleckého posudku Ing.
Dedinského spochybnili uréenie vieobecnej ceny nehnutelnosti znalcom Ing. GreguSom. Bolo preto
dbkaznym bremenom Zalovanych, najma Zalovaného 2/ ako drazobnika, navrhnut kontrolné znalecké
dokazovanie a preukazat, Ze zabezpedil zistenie vSeobecnej ceny drazenych nehnutelnosti. Zistenie
ceny drazenej nehnutelnosti obvyklej v mieste a ¢ase drazby je pritom jednou z najvyznamnejSich
povinnosti draZzobnika. Nesplnenie dokaznej povinnosti musi mat' negativny procesny vplyv na stranu,
ktora si povinnost nesplnila, teda na Zalovanych.

68. Zalovani argumentuju v konani opakovane konstatovanim, Ze urdenie vysky ceny draZenej
nehnutelnosti neméa za nasledok neplatnost drazby, odvolavajuc sa na zavery rozsudku NajvysSieho
sudu SR 3Cdo 233/2010. V tejto suvislosti odvolaci sud udava, Ze sa oboznamil s obsahom uznesenia
Najvyssieho sudu SR 3Cdo 233/2010 zo dfia 3. oktébra 2013, priCom v8ak skutkové okolnosti veci
prejednavanej Najvy3Sim sudom boli iné ako v prejednavanej veci a zaroven aj pravna otazka, ktorej
rieSenie suviselo s predmetom konania, bola ina - doru€ovanie pisomnosti tykajdcich sa drazby a
uréenie vysky ceny draZzenej nehnutefnosti bez ohliadky nehnutelnosti. Uvedené konstatoval aj NS SR
v uzneseni sp. zn. 6 Cdo 89/2017 zo dna 22.06.2017 (vid odsek 10. citovaného uznesenia).

69. Odvolaci sud dospel k zaveru, Ze draZzobnik v rozpore so zmyslom a u¢elom Zakona o dobrovolnych
drazbach sledoval iba zaujem veritela na ¢o najrychlejSom predaji nehnutelnosti za akukolvek cenu,
pricom nesledoval ochranu prav zaloznych diznikov, aby ich nehnutelnosti boli nutene odpredané (kedze
si neplnili svoje zavazky) za primeranu, obvykll cenu v mieste a ase a aby sa tak dosiahlo o najvyssie
uspokojenie ich nesplnenych zavazkov. Takyto postup draZobnika je neprijatelny, obzvlast v pripade,
ked predmetom predaja bolo obydlie Zalobcov v 1/ a v 2/ rade.

70. Nebolo a ani neméze byt zmyslom a ciefom pravnej Upravy vykonu zélozného prava, aby niekto
v dobrovolnej drazbe kupil rychlo a lacnejSie. Vykon prava ma v pravnom State principialne limity, na
ktorych musi spolo€nost za kazdych okolnosti bezvyhradne trvat, pricom tymito principmi nie su kupit
rychlo alacno pri nere$pektovani ustavnych prav diZznikov (prirodzeny zaujem vlastnikov na vydrazeni za
¢o najvysSiu cenu). Aj ked dobrovolna drazba predstavuje legitimny prostriedok na uhradu pohladavky
zalozného diznika, predajom majetku pod jeho skuto€nu hodnotu méze zalozny diznik prist o vacsiu
Cast svojho majetku, nez je nevyhnutné na Uhradu jeho zavazku, o predstavuje vyrazny zasah do
ustavou garantovaného prava vlastnit majetok. Intenzita zasahu do vlastnickeho prava realizovaného
vo forme predaja vlastnictva by nemala byt vo vyraznom nepomere k skuto€nej alebo aspor skuto€nosti
sa &o najviac pribliZujucej cene tohto predmetu vlastnictva (nalez Ustavného sudu SR II. US 237/2011
z0 14.09.2011).

71.V tejto suvislosti treba eSte poukazat na to, Ze je potrebné rozliSovat’ vSeobecnu hodnotu predmetu
drazby, t. j. vychodiskovu hodnotu a cenu dosiahnutu vydrazenim, ktora sa sice tiez kreuje v mieste
a Case, ale iba v obmedzenom pdsobeni ponuky a dopytu a informovanosti jednotlivych zaujemcov
o predmete drazby, v kone¢nej zavislosti od toho, kolko zaujemcov sa o drazbe veci dozvie a kolko
ucastnikov sa drazby skutoCne a s €estnym umyslom aj zu&astni. V tychto okolnostiach sa potom kreuje
koneéna cena predmetu drazby, pri¢om vSak vychadzajluca prave zo vSeobecnej hodnoty stanovenej v
mieste a €ase. O Cestnom umysle hovorime vtedy, ked sa u€astnici drazby na tejto nezi&astfiuju iba z
dovodu ovplyvhiovat tvorbu ceny verejnymi ponukami, a teda fakticky manipulovat drazbu, jej priebeh
alebo vysledok.

72. Odvolaci sud konstatuje, Ze vykonanim dokazovania - oboznamenim drazobného spisu zistil dalSie
poruSenie ustanoveni o vykonani dobrovolnej drazby zo strany draZobnika, ktoré moéze mat’ podstatny
vplyv na cenu, za ktoru bol zaloh vydrazeny. Povinnostou drazobnika bolo v zmysle § 11 ods. 4 Zakona
o dobrovolnych drazbach zverejnit najmenej 15 dni pred konanim drazby oznamenie o drazbe aj v



periodickej tlaCi s pOsobnostou minimalne pre obec, na ktorej Uzemi sa predmet drazby nachadza.
Odvolaci sud konstatuje, Zze v draZzobnom spise sa dbkaz o takejto inzercii nenachadza, ¢o tiez mohlo
ovplyvnit okruh zaujemcov o draZzenu nehnutelnost a tym padom aj cenu vydrazenia zalohu. V tejto
suvislosti odvolaci sud udava, Ze aplikaéna prax sudov dosla k zaveru, Ze v konani o neplatnost drazby
podfa § 21 ods. 2 Zakona o dobrovolnych drazbach sudu ni¢ nebrani vyslovit neplatnost drazby aj
na zaklade takej skutkovej okolnosti, ktora Zalobca vyslovne neoznadil za dévod neplatnosti drazby.
Takyto postup nenarusa kontradiktornost’ konania a s tym spojenu zasadu rovnosti u¢astnikov konania,
pretoZe sud tu nepomaha jednému z ucastnikov v uplatiiovani jeho prava, ale vykonava to, ¢o je jeho
vylu€nou ulohou, teda aplikaciu prava na ten skutkovy stav, ktory vysiel najavo, a to najma s ohladom
na skuto€nost, Ze ide o spor s ochranou slab3e;j strany.

73. Odvolaci sud na zaklade vy3Sie uvedeného dospel k zaveru, Ze boli porudené ustanovenia Zakona
o dobrovofnych drazbach a zaroveri Zalobcovia v 1/ a v 2/ rade boli tym dotknuti na svojich pravach. Su
preto naplnené predpoklady ust. § 21 ods. 2 Zakona o dobrovolnych drazbach pre urenie neplatnosti
drazby.

74. Odvolaci sud rekapituluje, Ze poruSenie ustanoveni Zakona o dobrovolnych drazbach zo strany
drazobnika spodiva v:

- poruSeni ust. § 11 ods. 4 Zakona o dobrovolnych drazbach, ked draZobnik nezverejnil oznamenie
o drazbe v periodickej tlagi s posobnostou miniméalne pre obec, na ktorej uzemi sa predmet drazby
nachadza,

- drazobnik nezaistil ohodnotenie predmetu drazby podla ceny obvyklej v mieste a Ease konania drazby,
- drazobnik nedorugil vlastnikovi predmetu drazby znalecky posudok najneskér 30 dni predo drfiom
konania drazby.

Uvedené poruSenia Zakona o dobrovolnych drazbach, ktoré mali vplyv na prava zalobcov, odévodriuju
vyhlasenie drazby za neplatnu.

75. Z uvedenych dévodov odvolaci sud napadnuty rozsudok zmenil tak, Ze urgil, Ze drazba uskuto&nena
dha 14.06.2013 o 10.00 hod. v priestoroch draZobnika spoloCnosti Drazby a aukcie, s. r. o.,
osvedc€ena notarskou zapisnicou €. N 822/2013, NZ 20027/2013, NCRIs20448/2013 zo dria 14.06.2013
vyhotovenou notarom JUDr. Vladimirom Kostov€akom, vykonana na navrh V8eobecnej Uverovej banky,
a. s., predmetom ktorej boli nehnutelnosti nachadzajlce sa v okrese Dolny Kubin, obci Zagkov, k. u. G.,
zapisané na LV €. XXX, vedeny Spravou katastra Dolny Kubin, a to stavba sup. ¢. XXX na parcele &.
1370/3, rodinny dom, nachadzajuci sa na ulici D., pozemok parcela C-KN &. 1370/3 o vymere 487 m2,
zastavané plochy a nadvoria, je neplatna.

76. Podla § 396 ods. 2 CSP, ak odvolaci sud zmeni rozhodnutie, rozhodne aj o naroku na
nahradu trov konania na sude prvej inStancie.

77.V zmysle ust. § 255 ods. 1 CSP, sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej Uspechu
VO VECi.

78. Povinnostou odvolacieho sudu je pri zmene rozsudku sudu prvej indtancie rozhodnut’ o trovach
prvoindtanéného, ako aj odvolacieho konania. Uspe$nou stranou konania sa stali Zalobcovia v 1/ a v 2/
rade, preto im na zaklade uspechu v konani vznikol narok na nahradu trov konania voc&i netuspednym
Zalovanym v 1/ az 3/ rade v rozsahu 100 %.

79.V konani vznikli aj trovy dokazov - vypoc€utim znalcov Ing. Dedinského a Ing. Gregu$a, ktoré neboli
kryté preddavkom. Odvolaci sud na uhradu trov dokazov (§ 258 ods. 2 CSP) zaviazal neispesné strany
sporu - Zalovanych 1/, 2/, 3/.

80. Podla ustanovenia § 262 ods. 2 CSP o vy3ke nahrady trov konania rozhodne sud prvej indtancie
po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie konci, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny
uradnik.

81. V zmysle ust. § 262 ods. 2 CSP, o vy8ke nahrady trov konania rozhodne sud prvej inStancie
po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie konc&i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny
uradnik.



82. Toto rozhodnutie prijal senat Krajského sudu v Ziline pomerom hlasov 3 : 0.
Poucenie:

Proti tomuto 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 konci, ak

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

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

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

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

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

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

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

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

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

c) je dovolacim sudom rozhodovana rozdielne.

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. 1 a2 CSP)

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

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

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

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

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

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

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

Dovolanie je podané v€as aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prisluShom odvolacom alebo dovolacom
sude. (§ 427 ods. 1 a2 CSP)

V dovolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania ustanovenych v § 127 ods. 1 CSP (ktorému
sudu je urené, kto ho robi, ktorej veci sa tyka, ¢o sa nim sleduje a podpisania) uvedie, proti ktorému
rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa toto rozhodnutie napada, z akych dovodov 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.

Povinnost podfa odseku 1 neplati, ak je

a) dovolatelom fyzicka osoba, ktora ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupna,

b) dovolatelom pravnicka osoba a jej zamestnanec alebo ¢len, ktory za fiu kona ma vysokoskolské
pravnické vzdelanie druhého stupna,



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

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



