Sud: Krajsky sud Kosice

Spisova znacka: 3Co/57/2023

Identifikané Cislo sudneho spisu: 7822200002

Déatum vydania rozhodnutia: 14. 03. 2024

Meno a priezvisko sudcu, VSU: Mgr. Angelika Sopoligova

ECLI: ECLI:SK:KSKE:2024:7822200002.1
Uznesenie

Krajsky sud v Kosiciach v senate zlozenom z predsednicky senatu Mgr. Angeliky Sopoligovej a ¢lenov
senatu JUDr. LuboSa Kunaya a JUDr. Jany Dudikovej v spore zalobcu: LUCKY CLUB, s.r.o., so sidlom
v Poprade, Francisciho 16, ICO: 36 486 426, zastipeny JUDr. lvanom Hricom, advokatom so sidlom
v Spisskej Novej Vsi, Ing. KoZucha 8 proti Zalovanym: 1. Prima banka Slovensko, a.s., so sidlom v Ziline,
HodZova 11, ICO: 31 575 951, zastupeny SEDLACKO & PARTNERS, s.r.o., so sidlom v Bratislave,
Stefanikova 8, ICO: 36 853 186, 2. DRAZOBNIK, s.r.0., so sidlom v Kosiciach, Hviezdoslavova 6, ICO: 36
764 281, 3. A. B., nar. XX XX.XXXX, bytom v C., D. XXXX/XX, zastipeny JUDr. Martinou Vnencakovou,
advokatkou so sidlom v Roziave, Cuémianska diha 7, ICO: 42240301, o uréenie neplatnosti drazby,
o odvolani zalobcu proti rozsudku Okresného sudu Roznava ¢.k. 1C/1/2022-309 zo dna 23.11.2022

rozhodol:
ZruSuje rozsudok avec vracia sudu prvej in§tancie na dalSie konanie a nové rozhodnutie.
odovodnenie:

1. Okresny sud Roznava (dalej len ,sud prvej indtancie® alebo ,sud“) rozsudkom oznaéenym v zahlavi
tohto rozhodnutia rozhodol v tomto zneni:

|. Zalobu zamieta.

Il. Zalovanym priznava narok na nahradu trov konania v rozsahu 100%.

2. Napadnuty rozsudok sud prvej inStancie odévodnil tym, Ze Zalobca sa Zzalobou doru¢enou sudu dna
3.1.2022 domahal urenia neplatnosti dobrovolnej drazby vykonanej dfia 15.10.2021 o 10:00 hod. na
Hviezdoslavovej 6 v KoSiciach na zaklade Oznamenia o vykonani opakovanej drazby Zn. 015/2017 zo
dria 28.9.2021 drazobnikom DRAZOBNIK, s.r.0., so sidlom Hviezdoslavova 6, v KoSiciach na navrh
navrhovatela drazby: Prima banka Slovensko, a.s., so sidlom: HodZova 11, Zilina, ICO: 31 575 951,
ktorej predmetom boli nehnutelnosti zapisané na liste vlastnictva €. XXX, okres C., obec E., k. u. E..
Zalobu odévodioval tym, Zze diia 19.12.2012 v postaveni diznika v 1. rade uzavrel s predchodcom
Zalovaného v 1. rade VOLKSBANK Slovensko, a.s. v pravnom postaveni veritefa zmluvu o tvere €. XXX
XXX, na zaklade ktorej mu Zalovany v 1. rade poskytol iver 197.000,- eur. Zalobca neplnil riadne a véas
svoje zavazky, preto listom zo dfia 21.9.2015 bola vyhlasena predCasna splatnost Uveru v zostatkovej
vySke 174.282,30 eur ku driu 13.10.2015. Na zaklade Zaloby Zalovaného v 1. rade o zaplatenie sumy
192.971,64 eur s prisl. Okresny sud Poprad v spore sp. zn. 20Csp/81/2020 zaviazal Zalobcu ako dIZnika
a p. F. G. ako ruditelku zaplatit' istinu 192.971,64 eur, uroky z omeskania vo vySke 12,5 % p.a. ro¢ne
zo sumy 171.561,84 eur odo dia 1.1.2017 do zaplatenia, naklady spojené s uplatnenim pohladavky vo
vySke 40,- eur, a to formou pravidelnych mesaénych splatok po 3.500,- eur vZdy do konca kalendarneho
mesiaca po¢nuc mesiacom nasledujucim po mesiaci nadobudnutia pravoplatnosti tohto rozsudku,
pod hrozbou straty vyhody splatok. Rozsudok Okresného sudu Poprad sp.zn. 20Csp/81/2020 zo dna
10.5.2021 nie je pravoplatny z dévodu odvolania Zalovaného v 1. rade. Su€asne sa Zalovany v 1. rade
rozhodol totoznu pohladavku z averu €. 152 965 vymahat vykonom zaloZzného prava formou dobrovolne;j
drazby podfa zakona €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach (dalej ako ,zakon o drazbach®).
Opakovana drazba predmetnych nehnutefnosti bola nariadena na dfia 15.10.2021. Predmet drazby



bol ohodnoteny znaleckym posudkom ¢&. 7/2021 zo dia 12.1.2021, vypracovany znalcom v odbore
stavebnictvo, odvetvie odhad nehnutelnosti, pozemné stavby na hodnotu 338.737,97 eur. O vykonani
opakovanej drazby sveddi aj Notarska zapisnica N 751/2021, Nz 32859/2021, NCRIs 33673/2021 zo diia
15.10.2021 spisand H. A. I., notarom so sidlom v KoSiciach. V bode Ill Zaloby poukazal na podany navrh
na nariadenie neodkladného opatrenia o zdrzanie sa vykonu drazby na Okresnom sude Zilina, ktory
bol uznesenim &.k. 32C/64/2021-30 zo dfia 20.09.2021 zamietnuty. Vo&i predmetnému uzneseniu sa
Zalobca odvolal, o ktorom odvolani bolo rozhodnuté diia 18.11.2021 Krajskym stidom Zilina uznesenim
€.k. 10C0/134/2021-107, ktorym uloZil Zalovanému v 1. rade a Zalovanému v 2. rade povinnost zdrzat
sa vykonu zaloZného prava k predmetnym nehnutelnostiam. Rozhodnutie sudu je pravoplatné. Dna
6.10.2021 podal zalobca trestné oznamenie pre precin nepravdivého znaleckého posudku €. 7/2021 zo
dria 12.1.2021 vyhotoveného J. K. L., ktory bol podkladom pre stanovenie vSeobecnej ceny drazenych
nehnutefnosti. V bode IV. Zaloby Zalobca spochybnil platnost drazby nehnutelnosti pre porusenie
procesnych ako aj hmotnopravnych podmienok na vykon drazby, ktoré koncipoval do troch bodov. a)
VSeobecna hodnota predmetu drazby bola v danom pripade uréena Styrmi znaleckymi posudkami. 1.
znalecky posudok &. 03/2011 vypracoval znalec J. A. dia 11.1.2011, ktory ur€il vS8eobecnu hodnotu
nehnutelnosti na sumu 526.061,35 eur (pri Cerpani Uveru); 2. znalecky posudok &. 49/2017 vypracoval
znalec J. L. dna 2.2.2017, ktory urcil v8eobecnu hodnotu nehnutefnosti na celkovi sumu 380.000,-
eur (po mimoriadnej splatnosti); 3. znalecky posudok €. 7/2021 vypracoval znalec J. L., ktory urgil
vSeobecnu hodnotu nehnutefnosti na celkovd sumu 339.000,- eur (po mimoriadnej splatnosti). Pred
konanim opakovanej drazby bola vSeobecna hodnota nehnutelnosti uréena znaleckym posudkom &.
7/2021 zo dhia 12.01.2021 na sumu 338.737,97 eur. Zalovany v 2. rade zaslal Zzalobcovi Oznamenie o
opakovanej drazbe zo dfia 28.9.2021. Zalovany v 2. rade zaslal oznamenie bez znaleckého posudku &.
7/2021, ktory neskér zaslal Zalobcovi. Zalobca prevzal predmetné oznamenie diia 19.3.2021 a neskor
zaslany znalecky posudok prevzal dia 22.3.2021. V zakonom stanovenej lehote 10 pracovnych dni
zaslal zalobca namietky zalovanému v 2. rade, ktoré prevzal diia 1.4.2021. Zalobca v lehote podla ust.
§ 12 ods. 5 zakona o drazbach pisomne oznamil v namietkach, Ze vSeobecna hodnota nehnutelnosti
stanovena znaleckym posudkom ¢&. 7/2021 je podhodnotena. Nehnutelnost je v atraktivnej lokalite
priamo v narodnom parku, bezprostredne pri priehrade. Je vybavena, technicky stav je dobry atd.
Podla Zalobcu bola cena stanovena znalcom neprimerana. Napriek ndmietkam Zalobcu a zakonne;j
povinnosti, nedal Zalovany v 2. rade vypracovat kontrolny znalecky posudok, &im porusil zdkon o
drazbach. Ustanovenie zakona nedava moznost draZobnikovi, aby sam z vlastnej véle rozhodol, Ze
nezabezpedi znalecky posudok, ak o to poZiada vlastnik drazenej nehnutefnosti. V liste zo dia 8.4.2021
Zalovany v 2. rade odpovedal, Ze znalec J. K. L. pri vypracovani posudku €. 7/2021 postupoval podla
najlepSieho svedomia a vedomia. Zhriiujuc argumentaciu, zalovany v 2. rade realizoval dobrovolnu
drazbu na z&klade znaleckého posudku starSieho ako 6 mesiacov, ktory Zalobca v sulade s ust.
§ 12 ods. 5 zadkona o drazbach namietal. Suasne Zzalovany v 2. rade konal v rozpore so svojou
z&konnou povinnostou nedal vypracovat kontrolny znalecky posudok, ¢im objektivne znemoznil stanovit
realnu hodnotu draZzenych nehnutelnosti. b) Zalobca &akal na vypracovanie kontrolného znaleckého
posudku do juna 2021. Dna 17.6.2021 dorudila Zalobcovi J. K. M. znalecky posudok &. 159/2021,
v ktorom posudku bola uréena vSeobecna hodnota nehnutelnosti na sumu 472.000,- eur. Hodnota
nehnutelnosti bola vy3Sia o viac ako 133.262,03 eur ako urcil znalec v posudku &. 7/2021. Znalkyha
uviedla, Ze hodnota nehnutelnosti bola stanovena neprimerane nizko. Rozdiel vo vSeobecnej cene bol
taky markantny, Ze sa neda hovorit o nejakej pripustnej odchylke vo vysledkoch dvoch poverenych
znalcov. Dfia 5.10.2021 Zalobca s ciefom zabranit' konaniu drazby a upozornit na nesplnenie zakonnych
podmienok na vykon drazby, zaslal Zalovanym v 1. a 2. rade doporuéeny list, ktorého prilohou bola aj
képia znaleckého posudku &. 159/2021 zo dna 17.6.2021. Napriek tomu, Ze Zalovani mali k dispozicii
zavaznu informéciu v podobe druhého znaleckého posudku, ktory ur€il vy$8iu cenu nehnutelnosti, tento
znalecky posudok odignorovali a drazili nehnutefnosti za nezmenenych podmienok. Za tychto okolnosti
sa javi viacnasobne porudenie zakona o drazbach zo strany Zalovanych ako umysel, pretoZe pred
zdkonnou povinnostou drazit nehnutelnosti za realnu cenu, resp. v zaujme zachovania pravnej istoty
pockat na rozhodnutie sudu o navrhu na neodkladné opatrenie, uprednostnili vyhradne svoj zaujem
a drazbu vykonali, pritom uspokojenie pohladavky Zalovaného v 1. rade nebolo Ziadnym spdsobom
ohrozené, mal v rukach nepravoplatny exekucny titul a navy3e bol zaloZnym veritefom na prvom mieste
v poradi, &im konanim Zalovanych v 1. a 2. rade do$lo k poru$eniu zékona o drazbach. Zalovany
v 2. rade napriek ndmietkam Zalobcu nedal v rozpore so svojou povinnostou vypracovat znalecky
posudok, ¢im zmaril objektivizovanie vSeobecnej hodnoty nehnutefnosti. Pred konanim drazby bol
Zalovanym doru€eny druhy znalecky posudok s vyS$3ou cenou, ktory vypracoval kvalifikovany znalec
a teda boli splnené podmienky na to, aby sa zmenilo ohodnotenie predmetu drazby a drazilo sa za



vy$8iu cenu. c) Tretim zavaznym dévodom na ur€enie neplatnosti dobrovolnej drazby je podla Zalobcu
procesna prekazka na strane Zalovaného v 1. rade spocivajica v prebiehajucom spore na Okresnom
sude Poprad pod sp.zn. 20Csp/81/2020. Okresny sud Poprad meritdrne rozhodol a zaviazal Zzalobcu
na zaplatenie dlhu vo&i Zalovanému v 1. rade formou pravidelnych mesacnych splatok. Sudne konanie
sp. zn. 20Csp/81/2020 na Okresnom sude Poprad na vymoZenie pohladavky a vykon zaloZzného prava
formou drazby za u&elom uspokojenia totoZnej pohladavky sa navzajom vyluéuju. Rozsudok Okresného
sudu Poprad sp. zn. 20Csp/81/2020 dria 10.5.2021 autoritativne na zaklade Zaloby podanej Zalovanym
v 1. rade, nepravoplatne potvrdil existenciu jeho pohladavky a zaviazal Zalobcu tento dlh splatit. NavysSe
urcil aj spésob, akym sa méa pohladavka uspokojovat. Sudne konanie Okresného sudu Poprad sp.zn.
20Csp/81/2020 nie je ukonlené a prebieha odvolacie konanie. V pripade jeho potvrdenia sa jeho
vyrokom definitivne potvrdi existencia zavazkového vztahu ako aj spésob uspokojenia pohladavky
Zalovaného v 1. rade. Vykon zaloZného prava formou drazby sa javi ako pred€asny. Ak po udeleni
priklepu odvolaci sud potvrdi rozhodnutie Okresného sudu Poprad sp.zn. 20Csp/81/2020, nanovo
sa ur€ia prava a povinnosti sporovych stran, ¢o bude objektivna prekazka uz vykonanej drazby. Za
tychto okolnosti do$lo k zasahu dobrovolnou drazbou do vlastnickeho prava Zalobcu, pri¢om sud na
navrh Zalovaného v 1. rade eSte pred vykonanim drazby urcil zavazny spésob uspokojenia pohladavky
Zalovaného v 1. rade Zalobcom. V dal$om poukazal na odévodnenie uznesenia Krajského sudu Zilina sp.
zn. 10Co/134/2021, ktorym odvolaci stid zmenil rozhodnutie Okresného sudu Zilina sp.zn. 32C/64/2021
a nariadil neodkladné opatrenie v povinnosti zdrzat' sa vykonu zéloZzného prava Zalovanym v 1. a 2.
rade az do pravoplatného skoncéenia sporu vedeného Okresnym sudom Poprad sp.zn. 20Csp/81/2020.
V. Podla Zalobcu vykonanim opakovanej drazby dria 15.10.2021 a udelenim priklepu doslo k z&sahu
do vlastnickeho prava Zalobcu, pretoZe ten bol nepochybne ukrateny na majetku minimalne v rozsahu
zodpovedajucemu rozdielu medzi zavermi oboch znalcov. KedZe pri drazbe sa vychadzalo z niz3ej
v8eobecnej hodnoty nehnutelnosti, objektivne sa tieto predali za niz$iu hodnotu. Zalobca pri predaji
nehnutefnosti za vy3S8iu cenu mohol uspokojit aj pohfadavku Finanénej spravy SR - Danovy urad
PreSov, ktory figuroval ako zalozny veritel v 2. rade. Vykonanim drazby doslo k zmareniu uspokojenia
pohladavky dalSieho zalozného veritefa. Tym, Ze Zalovany v 2. rade vychadzal z niZz8ej vSeobecnej ceny
nehnutelnosti zasiahol priamo do vlastnickeho prava Zalobcu a znizil hodnotu jeho majetku. Na strane
Zalovaného v 1. rade existovala objektivna prekazka na vykon drazby, prebiehajice sudne konanie na
Okresnom sude Poprad sp.zn 20Csp/81/2020 o vymoZenie totoZnej pohlfadavky, ktoré bolo zagaté skor.

3. Zalovani so Zalobou nesuhlasili a navrhovali ju zamietnut, kedze v danom pripade nie st naplnené
zakonné predpoklady v zmysle ust. § 21 ods. 2 Z&k. o drazbach na vyhlasenie dobrovolnej drazby za
neplatnd, pricom namietka proti ohodnoteniu predmetnej drazby Znaleckym posudkom €. 7/2021 nie
je nalezita, kedZe zalobca nepoziadal o vypracovanie nového — kontrolného znaleckého posudku inym
znalcom s odkazom na rozhodnutia, ktoré citoval, priCom cely proces drazby bol vykonany nestranne
anezavislé, za prisneho respektovania prav G&astnikov drazby. Zalovany v 3. rade uviedol, Ze predmetnu
nehnutefnost’ kupil ako investiénu prileZitost a pred konanim drazby nevedel o sidnom spore medzi
Zalobcom a Zalovanym v 1. rade, o dalSom znaleckom posudku ani o tom, Zze Zalobca Ziadal drazbu
zastavit.

4. Na zé&klade vykonaného dokazovania a jeho vyhodnotenia, po pravnom posudeni veci v zmysle ust.
§ 12 ods. 1 zak. &. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach (dalej len ,zakon o drazbach®), § 12 ods.
4 az 6 zdkona o drazbach, § 3 ods. 2 zdkona o drazbach, § 19 ods. 1 pism. d/, h/ zdkona o drazbach,
§ 21 ods. 2 zakona o drazbach, § 22 ods. 1 zékona o drazbach, § 3 ods. 1 Obcianskeho zékonnika
(dalej len OZ), § 151j ods. 1 OZ, kedZe uréenie neplatnosti dobrovolnej drazby spada pod § 137 pism.
d/ CSP, ¢im je dany naliehavy pravny zaujem v spore dospel k zaveru o neddévodnosti podanej Zaloby zo
strany Zalobcu, kedZe ustanovenia zakona o drazbach pri posiudeni namietok zalobcu porusené v danom
pripade neboli, nakolko Zalovany v 2. rade dodrzal vSetky povinnosti uvedené v § 12 zakona o drazbach,
to je zabezpedil ocenenie nehnutelnosti znalcom J. L., ktory dfia 12.1.2021 vypracoval Znalecky posudok
€. 7/2021, tento v zakonnej lehote 30 dni pred konanim drazby aj zaslal Zalobcovi — diha 17.3.2021
teda najneskér 30 dni pred driom konania drazby, ktora sa konala dfia 19.4.2021 a rovnako aj pisomnu
odpoved k namietkam proti ohodnoteniu predmetu drazby, ktoru Zalobca vzal dha 12.4.2021. Aj ked
Zalobca vzniesol namietky proti ohodnoteniu predmetnej nehnutelnosti podanim zo dfia 30.3.2021,
nepoziadal o vypracovanie znaleckého posudku od iného znalca a preto Zalovany v 2. rade neporusil
povinnost v zmysle ust. § 12 ods. 5 zdkona o drazbach, ¢im Zalovany v 2. rade nemal povinnost
zabezpelit bezodkladne do 30 dni odo dfia dorucenia Ziadosti znalecky posudok od iného znalca
a neporusil dat' vypracovat’ znalecky posudok inym znalcom, kedZe Zalobca o to nepoziadal, pricom za



ucelové tvrdenie povazoval poziadavku na vypracovanie dalSieho posudku, ktora ma byt zrejma z textu
namietok Zalobcu. Co sa tyka namietky, Ze znalecky posudok &. 7/2021 bol starsi ako 6 mesiacov, sud
v tomto poukazuje na znenie § 22 ods. 1 zdkona ¢&. 527/2002 Z.z., podla ktorého drazobnik v pripade
opakovanej drazby nemusi zaistovat' novy odhad predmetu drazby, ak ma k dispozicii odhad nie starsi
ako jeden rok pred konanim opakovanej drazby. V prejednavanom pripade bol rozhodny posudok ¢&.
7/2021 vyhotoveny dna 12.1.2021 a opakovana drazba sa konala diha 15.10.2021. Ani tento dovod
neobstoji ako dévod neplatnosti drazby. K dovodu neplatnosti drazby, ktorym podfa Zzalobcu malo byt aj
poruSenie § 12 ods. 6, ked' Zalovany v 2. rade na ucely ohodnotenia nehnutelnosti nepouzil posudok,
ktorym bola uréenéa vy3Sia vSeobecna hodnota predmetnej nehnutefnosti, je sid toho nazoru, ze ani
tento dévod neplatnosti drazby neobstoji. Uviedol, Ze Znalecky posudok €. 159/2021 vyhotoveny dfia
21.6.2021 J. K. M. nebol zaobstarany Zalovanym v 2. rade a preto Zalovany v 2. rade nemal povinnost ho
pouzit’ aj napriek tomu, Ze ur€oval vy3Siu vdeobecnu hodnotu predmetnych nehnutefnosti, s poukazom
aj na uznesenie NS SR sp. zn. 3Cdo 233/2010, kedZe urlenie vysky ceny draZenej nehnutelnosti
nema za nasledok neplatnost’ drazby a rovnako zalozny veritel nepotrebuje k podaniu navrhu exekuény
titul, preto je irelevantné, ze vykonanie dobrovolnej drazby bolo pred€asné vzhladom na prebiehajuci
spor 20Csp 81/2020 na Okresnom sude Poprad, kedZe dobrovolna drazba je zakonnym spdsobom
vykonu zalozného prava s tym, Ze ani jedno rozhodnutie o neodkladnom opatreni nebolo vykonatelné
a ani nariadené v Case vykonania predmetnej opakovanej drazby. K namietke tykajicej sa rozporu
uskuto€nenej dobrovolnej drazby s dobrymi mravmi uviedol opatovne zotrval sud prvej inStancie na
uvadzanych skuto€nostiach, Ze neexistencia exekuéného titulu a rozhodnutie sudu o zamietnuti navrhu
na nariadenie neodkladného opatrenia v rdmci odvolacieho konania a realizovanie drazby na zaklade
Znaleckého posudku &. 159/2021 nie su prekazkou vykonania drazby opakovanej, kedZe Zalovany
v 1. rade sa len domaha uhradenia svojej splatnej pohlfadavky voci Zalobcovi prostrednictvom vykonu
svojho zéloZzného prava uz od roku 2017, kedZe Zalobca svoj splatny zavazok od roku 2015 neuhradil
ani CiastoCne a realizaciu vykonu zalozného prava na uhradenie zavazku opakovane zmaril. Preto
sud prvej inStancie nepovaZoval konanie Zalovanych v 1. a 2. rade za rozporné s dobrymi mravmi.
Na zaver sud dodal, Ze nepristupil k vykonaniu dékazu - vysluchu znalca J. K. L., ktory vypracoval
znalecky posudok €. 7/2021, nakolko skuto€nost, ku ktorej mal znalec podla navrhu zalovaného v 1.
rade vypovedat (Ci sporny znalecky posudok bol vykonany korektne a nestranne), nebola predmetom
tohto sporu a podla nazoru NajvysSieho sudu SR v rozhodnuti sp.zn. 3Cdo/233/2010 ur&enie vysky
ceny draZenej nehnutefnosti, nema za nasledok neplatnost’ drazby. Stanovenie inej, nez obvyklej
ceny znalcom disponujucim odbornou spdsobilostou k podaniu znaleckého posudku, nie je porusenim
ustanoveni zakona o drazbach.

5. O naroku na nahradu trov konania rozhodol sud prvej indtancie v zmysle § 262 ods. 1 CSP s odkazom
na ust. § 255 ods. 1 CSP.

6. Proti rozsudku podal v zakonnej lehote (v&as) odvolanie Zalobca. Uplatnil odvolaci dévod v zmysle ust.
§ 365 ods. 1 pism. h/ CSP, kedZe mal za to, Ze rozhodnutie sudu prvej inStancie vychadza z nespravneho
pravneho posudenia veci. Ako prvé poukazoval na priliSny formalizmus, ktory nema oporu v zakone
a zotrval na tom, Ze Ziadal o vypracovanie nového znaleckého posudku, kedZe zaver Znaleckého
posudku &. 7/2021 nepovazoval za objektivny, €im rozporoval vy$ku ohodnotenia predmetu drazby a na
svoje naklady si dal aj vypracovat inym znalcom kontrolny znalecky posudok s diametralne odliSnym
zaverom, kedZe nehnutelnost’ je v atraktivnej lokalite priamo v narodnom parku, bezprostredne pri
priehrade, je vybavend, technicky stav je dobry a od roku 2011 sa investiciami zlepSoval, priCom na
vypracovanie kontrolného znaleckého posudku ¢akal do juna 2021 s tym, Ze dfia 17.6.2021 vypracovala
znalkyha J. K. M. Znalecky posudok &. 159/2021 na zaklade objednavky Zalobcu s uréenim vSeobecnej
hodnoty nehnutelnosti o viac ako 133.262,03 eur ako ur€il znalec J. L. v posudku €. 7/2021, kde bola cena
neprimerane nizka. Mal za to, Ze namietku nespravneho zaveru znalca J. L. v posudku &. 7/2021 zretelne
vzniesol, kedZe cena nehnutelnosti nebola spravne stanovena, z &oho sa da abstrahovat jeho Ziadost
o vypracovanie posudku, davajic do pozornosti aj nalez Ustavného sudu SR sp. zn. 1.US 155/2017
zo dniia 31.8.2017. Preto ak drazobnik preukazatelne pred konanim drazby disponuje 2 nezavislymi
znaleckymi posudkami a 1 stanovuje cenu drazenej nehnutefnosti od cca 133.000,00 eur vySSiu je jeho
povinnostou na tento posudok prihliadat’ a pouzit ho, nie ho ignorovat, najma3, ak je novsi a reflektuje na
zhodnotenie nehnutelnosti stavebnymi Upravami a vyvojom cien, €o vyplyva aj z ust. § 12 ods. 6 zakona
o drazbe a to aj v kontexte uznesenia NS SR a so zohladnenim zaveru uvedenom v uzneseni NS SR
sp.zn. 3Cdo 233/2010. Drazba preto mohla priniest pri dodrzani zakonného postupu viac finanénych
prostriedkov a uspokojit aj inych veritelov, ale Zalovani sa spolo¢ne a podla Zalobcu svojvolne rozhodli so



znalcom J. L. zniZit cenu nehnutelnosti a tym zvySit predpoklad na udelenie priklepu, kedZe nepouzitie
spravneho znaleckého posudku Zalobca povaZoval za porusenie ust. § 12 ods. 6 zakona o drazbéach,
¢im doSlo k nezakonnému zasahu do vykonu vlastnickeho prava Zalobcu k predmetu drazby a k mareniu
uspokojenia dalSich veritefov Zalobcu ako diZznika, €o je v rozpore s dobrymi mravmi. Navrhoval, aby
postupom v zmysle § 388 CSP odvolaci sud zmenil rozsudok tak, Ze vyhovie Zalobe Zalobcu v zneni
uvedenom v petite Zaloby a prizna Zalobcovi plnd nahradu trov konania.

7. Zalovany v 3. rade vo vyjadreni k odvolaniu Zalobcu uviedol, Ze napadnuty rozsudok je vecne spravny
a nehnutefnost nadobudol do svojho vyluéného vlastnictva na zaklade zdkonného postupu formou
dobrovolnej drazby a za dodrzania vSetkych zakonnych podmienok v sulade so zakonom ¢&. 527/2002
Z.z. o dobrovolnych drazbach. Uviedol, Ze bol to Zalobca, ktory nevyuZil svoje zakonné pravo dovolavat
sa u zalovaného v 2. rade vypracovania iného znaleckého posudku, €o mu vyplyva priamo z § 12 ods.
5 z&kona o dobrovofnych drazbach, ¢im nie su dané dévody neplatnosti drazby v zmysle § 21 ods. 2
zakona o dobrovoflnych drazbach s poukazom na to, Ze zalovany v 2. rade neporusil ust. § 12 0ods. 5a 6
zakona o dobrovolnych drazbach. Preto navrhol rozsudok v plnom rozsahu potvrdit.

8. Zalovany v 2. rade vo vyjadreni k odvolaniu Zalobcu uviedol, Ze Zalobca vyuZiva irelevantné
a zavadzajuce tvrdenia, kedZe musi existovat priinna suvislost medzi poruSenim konkrétneho
zakonného ustanovenia a vznikom ujmy na pravach Zalujucej osoby, kedZe skuto&nost, Ze Zalobca si
dal vypracovat sam znalecky posudok znalkyriou J. K. M. &. 7/2021 nepostacuje s odkazom na ust. §
12 ods. 1 az 5 zdkona o dobrovolnych drazbach, nakofko vlastnik predmetu drazby je opravneny do
10 pracovnych dni od doru€enia znaleckého posudku podla ods. 4 vzniest u drazobnika namietky proti
ohodnoteniu predmetu drazby a pripadne Ziadat’ vyhotovit' znalecky posudok inym znalcom. DraZobnik
je povinny sa so vznesenymi namietkami pisomne vysporiadat a najneskdr 5 pracovnych dni pred
konanim drazby zaslat’ vlastnikovi predmetu drazby pisomnu odpoved. Ak vlastnik predmetu drazby
Ziada vyhotovit' novy znalecky posudok, zabezpedi draZzobnik znalecky posudok bezodkladne do 30 dni
odo dia dorucenia Ziadosti od iného znalca. Na u€ely ohodnotenia predmetu drazby sa pouzije znalecky
posudok podla odsekov 1, 3 alebo 5, ktorym bola uréena vysSia vSeobecna hodnota predmetu drazby.
Preto povinnostou drazobnika je zabezpecit ohodnotenie predmetu drazby znaleckym posudkom, ¢o
aj drazobnik ucinil, kedZe objektivhe zabezpecil vypracovanie znaleckého posudku transparentnym
sposobom a Znaleckym posudkom €. 7/2021 zo dia 12.1.2021 vypracovanym znalcom J. K. L., znalcom
v odbore stavebnictvo, odvetvie odhad hodnoty nehnutelnosti, pozemné stavby, ev. €. znalca 913 731
na hodnotu 338.737,97 eur a diha 1.4.2021 bolo Zalovanému v 2. rade doru€ené podanie zo strany
Zalobcu oznacené ako: Vec: Nesplnenie procesnych podmienok drazby v zmysle zak. €. 527/2002 Z.z.
o dobrovolnych drazbach, namietka proti ohodnoteniu predmetu drazby podfa znaleckého posudku,
odklad vykonu drazby, v ktorom Zalobca uviedol, Ze skutoéna vSeobecna hodnota posudzovanych
nehnutefnosti nezodpoveda v3eobecnej hodnote stanovenej v znaleckom posudku, ale nepoziadal
0 vypracovanie nového — kontrolného znaleckého posudku inym znalcom. Tvrdenie Zalobcu, Ze z obsahu
textu namietok sa da abstrahovat Ziadost o vypracovanie posudku povaZuje za trivialne a absurdne.
Taktiez tvrdenie, Ze ,ak drazobnik pred konanim drazby disponuje dvomi znaleckymi posudkami (jeden
vypracovany na zaklade objednavky Zalobcu) a stanovuje cenu drazenej nehnutelnosti o cca 133.000,00
eur vy3$iu, je jeho povinnostou na tento posudok prihliadat a pouzit ho“. Zalobca uvadza, Ze tato
povinnost vyplyva z prislusného ust. § 12 ods. 6 Zakona o dobrovolnych drazbach. Mal ale za to, Ze
Zalobca si nespravne pravne vyloZil prislusné ustanovenie zdkona. Drazobnik je povinny pre stanovenie
drazobnikom, a to znalecky posudok vypracovany pri poskytnuti su€innosti viastnikom predmetu drazby
alebo znaleckym posudkom vypracovanym bez poskytnutia su€innosti vlastnikom predmetu drazby
a kontrolnym znaleckym posudkom bez ohladu na to, i bol kontrolny znalecky posudok vypracovany
s alebo bez poskytnutia sucinnosti vlastnikom predmetu drazby. Tvrdil, Ze znalecky posudok €. 159/2021,
zo dna 21.6.2021 vyhotoveny J. K. M. nebol zaobstarany zalovanym v 2. rade a preto mu ani nevyplyva
povinnost ho pouzit' aj napriek tomu, Zze ur€oval vysSiu hodnotu predmetnej nehnutelnosti. Bol toho
nazoru, Ze zalobca si bol plne vedomy, Ze nepostacuje uplatnit' len namietku proti ohodnoteniu drazby
ale bol si vedomy aj povinnosti poZiadat draZzobnika o vyhotovenie znaleckého posudku inym znalcom.
K takémuto kroku zo strany Zalobcu nedo$lo a preto zalovanému v 2. rade povinnost zabezpedit
znalecky posudok od iného znalca nevznikla a v tomto kontexte daval do pozornosti aj rozsudok NS
SR sp. zn. 7Cdo 15/2021, v ktorom sud dospel k zaveru, Ze ,,ak vlastnik predmetu dobrovolnej drazby
nevzniesol u drazobnika do desiatich dni od doru€enia znaleckého posudku namietky proti ohodnoteniu
predmetu drazby alebo nepoziadal o vyhotovenie znaleckého posudku inym znalcom, nema pripadné



nespravne urcenie ceny predmetu drazby podla § 12 zakona & 527/2002 Z. z. o dobrovolnych
drazbach a o doplneni zakona Slovenskej narodnej rady €. 323/1992 Zb. o notaroch a notarskej €innosti
(Notarsky poriadok) v zneni neskorsich predpisov za nasledok neplatnost drazby. Ohodnotenie drazene;j
nehnutelnosti méze zakladat neplatnost drazby iba v pripade, ak sa neuskuto¢nilo formou znaleckého
posudku alebo ak drazobnik zostal pasivny k namietkam vlastnika predmetu drazby podla § 12 ods.
5 tohto zakona. V liste zo dria 08.04.2021 adresovanom zalobcovi zalovany v 2. rade ale uviedol, Ze
skuto€na v8eobecna hodnota posudzovanych nehnutelnosti zodpoveda vSeobecnej hodnote stanovenej
v znaleckom posudku vypracovanym J. K. L., ktory sporny znalecky posudok vypracoval nestranne,
nezaujato, podfla svojho najlepSieho vedomia a svedomia, a to, Ze v znaleckom posudku znalec opisal a
vystihol realny stav ocefiovanej nehnutefnosti a uviedol v iom v8etky skuto&nosti vyznamné pre uréenie
jej vSeobecnej hodnoty. Odkazoval na Uznesenie Krajského sudu v KoSiciach, sp.zn. 2Cob/77/2019
zo diia 30.08.2019, ktorym potvrdil rozsudok Okresného sudu Rozhava €.k. 5Cb/9/2017-55 zo dna
25.01.2019, ktorym sud prvej inStancie zamietol Zalobu zo dria 26.05.2017, ktorou sa Zalobca domahal
uréenia vSeobecnej hodnoty spornej nehnutefnosti a v tomto kontexte poukazoval aj na rozhodnutie
Krajského sudu Bratislava 14C/51/2016 a rozhodnutie NS CR sp.zn. 20Cdo 1083/2005. Tvrdil, Ze
Zalobca nepreukazal Ziadne skuto&nosti, na zéklade ktorych by bol znalecky posudok na predmet
drazby urobeny v rozpore so zakonom a prisluSnymi vykonavacimi predpismi a ani Ziaden dévod
neplatnosti drazby s tym, Ze v €ase vykonania opakovanej drazby neexistovali zakonom $pecifikované
dovody a prekazky vykonania drazby a teda nebolo povinnostou Zalovaného v 2. rade od opakovanej
drazby upustit. Prekazku pre vykon drazby zaklada nariadené neodkladné opatrenie tykajuce sa zakazu
nakladania s predmetom drazby, pripadne zakazu vykonu zalozného prava, nielen samotny navrh na
nariadenie neodkladného opatrenia. Navrhoval rozsudok v celom rozsahu potvrdit ako vecne spravny.

9. Zalovany v 1. rade vo svojom vyjadreni sa konkrétne vyjadroval k Gdajnej Ziadosti Zalobcu
o vypracovanie kontrolného znaleckého posudku a povinnosti pouzit znalecky posudok zabezpeceny
Zalobcom s odkazom na znenia ust. § 12 ods. 5, 6 zakona o dobrovolnych drazbach, kedZe citované
ustanovenia jasne, ur€ito a zrozumitelne rozliSuju povinnost vzniest namietky proti ohodnoteniu
predmetu drazby, pripadne Ziadat vyhotovit znalecky posudok inym znalcom a Zalobca v liste zo
drfia 30.3.2021 evidentne vzniesol iba namietky proti ohodnoteniu predmetu drazby, ale poZziadal o
vypracovanie znaleckého posudku inym znalcom a draZobnik korektne zaslal Zalobcovi k podanym
namietkam odpoved (§ 12 ods. 5 ZoDD). Zalobca tak $pekulativne vytyka sudu prehnany formalizmus
a zaroven ho presviedCa, aby implicitne vyvodil Ziadost o vyhotovenie znaleckého posudku z podanych
namietok s tym, Ze z podanych namietok v8ak Ziadna Ziadost o vyhotovenie znaleckého posudku
nevyplyva. Spekulativny zamer Zalobcu odhalil aj sud prvej intancie a jeho konanie spravne oznadil
za ucelové: ,Je nesporné, Ze Zalobca vzniesol namietky proti ohodnoteniu predmetnej nehnutelnosti
podanim zo dfia 30.3.2021, avSak nepoZziadal o vypracovanie znaleckého Strana 3 z 5 posudku od iného
znalca (...) Tvrdenie Zalobcu o tom, Ze jeho poziadavka na vypracovanie dalSieho posudku je zrejma
z textu namietok, povazuje sud za ucelové a ni¢im nepodloZené.“ (ods. 45). S odkazom na § 12 ods.
6 zakona o dobrovolnych drazbach apeloval na to, Ze draZobnik nie je povinny a ani opravneny pouzit
znalecky posudok vypracovany mimo postupov aprobovanych zadkonom s tym, Zze postup podla § 12 ods.
6 ZoDD prichadza do Uvahy v pripade, ak drazobnik zabezpeci znalecky posudok v zmysle § 12 ods. 1
alebo ods. 3 ZoDD a vlastnik predmetu drazby poda v sulade s § 12 ods. 5 ZoDD Ziadost o vyhotovenie
nového znaleckého posudku. Vtedy sa podla § 12 ods. 6 ZoDD pouZije ten znalecky posudok, ktorym
bola uréena vyssia vSeobecna hodnota predmetu drazby (BUDJAC, M., GIBALOVA, J., STRAKA, P,
LAZIKOVA, J.: Zakon o dobrovolnych drazbach. Komentar. Wolters Kluwer, Bratislava 2017, s. 194).
Ako uz bolo uvedené, Zalobca neZiadal vyhotovenie nového znaleckého posudku v zmysle § 12 ods.
5 ZoDD. Zakladna premisa pre postup podfa § 12 ods. 6 ZoDD tak nikdy nebola naplnena. DraZobnik
tak uplne legitimne pouzil na ucely ohodnotenia predmetu drazby znalecky posudok &. 7/2021 zo dna
12.1.2021, ktory na jeho objednavku vypracoval znalec J. K. L.. K mareniu vykonu zaloZného prava
a ochrane prav dotknutych subjektov uviedol, Ze Sberbank Slovensko napriek tomu, Ze Zalobca neplnil
svoj dlh riadne a v€as, ani po zosplatneni Uveru v roku 2015 nepristupila k okamzitému vymahaniu
pohfadavky, ale vysla Zalobcovi v ustrety akceptovanim navrhovaného splatkového kalendara, ktory ale
Zalobca nedodrzal a preto v roku 2017 pristupila k vykonu zaloZného prava k nehnutefnostiam formou
dobrovolnej drazby, pricom Zalobca Spekulativne podal navrh na nariadenie predbezného opatrenia
a nasledne Zalobu o uréenie vSeobecnej ceny nehnutefnosti a to az v poradi 4. navrhy na nariadenie
neodkladného opatrenia a tak 4 roky sa Zalovany v 1. rade domahal uspokojenia svojej pohladavky
vykonom zaloZného prava, kedZe Zalobca prestal pInit svoj zavazok este v roku 2015 s tym, Ze aj Krajsky
sud v KoSiciach v konani o 4. navrhu na nariadenie neodkladné opatrenie oznacil konanie Zalobcu



za mareniu vykonu zalozného prava, kedZe Zalobca svoj splatny zavazok od roku 2015 neuhradil ani
Ciasto€ne. Navrhol rozsudok potvrdit’ ako vecne spravny a priznat Zalovanému v 1. rade proti Zalobcovi
narok na nahradu trov odvolacieho konania v plnom rozsahu.

10. Zalobca v podanom vyjadreni k vyjadreniam Zalovanych zotrval na podanom odvolani.

11. Krajsky sud v KoSiciach ako sud odvolaci (§ 34 Civilného sporového poriadku u€inného od 1.7.2017,
dalej len ,CSP*), prejednal odvolanie Zzalobcu ako odvolanie podané v€as a opravnenou osobou proti
rozhodnutiu, proti ktorému je odvolanie pripustné, bez nariadenia pojednavania v zmysle § 385 ods.
2 CSP a contrario v rozsahu vyplyvajucom z ust. § 379 CSP a § 380 CSP z hlfadiska uplatnenych
odvolacich dévodov podla § 365 ods. 1 pism. b/, d/, f/ a h/ CSP, ktorych iastonu dévodnost naplnenia
odvolaci sud v spore vzhliadol v zneni obsahu a zdévodnenia podaného odvolania zalobcom.

12. Odvolaci dévod podfa § 365 ods. 1 pism. b/ CSP je naplneny v pripade ak dbjde k vadam konania
alebo aj vadam rozhodnutia v doésledku ktorych sud nespravnym procesnym postupom znemoznil
strane, aby uskutoriovala jej patriace procesné prava, v takej miere, Ze doSlo k poruseniu prava na
spravodlivy proces. Tento odvolaci dévod je potrebné vykladat eurokonformne s judikaturou Eurépskeho
sudu pre ludské prava, ktora predpoklada, Ze v tomto pripade ide o porudenie procesnych prav a nie
hmotnopravnych narokov stran. Ochrana ohrozenych alebo poruSenych prav a pravom chranenych
zaujmov musi byt spravodliva a ucinna tak, aby bol naplneny princip pravnej istoty. Pravna istota je
stav, v ktorom kazdy mézZe legitimne olakavat, Ze jeho spor bude rozhodnuty v sulade s ustalenou
rozhodovacou praxou najvyssich sudnych autorit, a ak takejto ustalenej rozhodovacej praxe niet, aj stav,
v ktorom kazdy mdze legitimne oCakavat, Ze jeho spor bude rozhodnuty spravodlivo. Ak sa spor na
zaklade prihliadnutia na pripadné skutkové a pravne osobitosti pripadu rozhodne inak, kazdy ma pravo
na dokladné a presvedgivé odévodnenie tohto odklonu. Podla &l. 46 Ustavy SR sa kazdy méze domahat
zakonom ustanovenym postupom svojho prava na nezavislom a nestrannom sude. Podla &l. 48 Ustavy
SR ma kazdy pravo, aby sa jeho vec verejne prerokovala bez zbyto¢nych prietahov a v jeho pritomnosti
a aby sa mohol vyjadrit ku vSetkym vykonavanym dékazom.

16. Pod odnatim moZznosti konat pred sudom treba vo vdeobecnosti rozumiet taky procesny postup sudu,
v dosledku ktorého ucastnik nemoze uplatnit konkrétne procesné prava priznané mu Civilnym sporovym
poriadkom za ucelom zabezpecenia spravodlivej ochrany jeho prav a pravom chranenych zaujmov.
Podla ustélenej sudnej praxe k odfatiu moznosti konat' pred suidom méze déjst najma procesnym
postupom sudu, ktory rozhodnutiu predchadza. Zarover podla ustalenej sudnej praxe k odiatiu moznosti
konat pred sudom, méze dojst nielen procesnym postupom sudu tak ako je to vysSie uvedené, ale
aj rozhodnutim samotnym a to v pripade, ak rozsudok je nepreskimatelny pre nezrozumitefnost' a
nedostatok dévodov.

17. Odvolaci dévod podla § 365 ods. 1 pism. d/ CSP dopada na akékolvek pochybenia v procesnom
postupe sudu, ktoré nie je subsumovatefné pod ostatné odvolacie dévody, t.j. vadami konania podla §
365 ods. 1 pism. d/ CSP su iné vady, ktoré mohli mat’ vplyv na vyrok rozhodnutia, s vynimkou tych,
ktoré su uvedené v § 365 ods. 1 pism. a/, b/, ¢/ CSP a kde patri aj nepreskiumatelnost odévodnenia
rozhodnutia.

18. Podfa § 220 ods. 2 CSP v odévodneni rozsudku sud uvedie, ¢oho sa Zalobca domahal, aké
skuto€nosti tvrdil, aké dokazy oznadil, 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 argumenty stran, ktoré skuto¢nosti povaZuje za preukazané a ktoré nie, ktoré
dbkazy vykonal, z ktorych dékazov vychadzal a ako ich vyhodnotil, pre€o nevykonal dalSie navrhnuté
dbkazy a ako vec pravne posudil, pripadne odkaze na ustalenu rozhodovaciu prax. Sud dba, aby
odbvodnenie rozsudku bolo presveddCivé.

19. Odvolaci dévod podla ust. § 365 ods. 1 pism. f/ CSP je dany v pripade nespravneho postupu
sudu prvej indtancie pri hodnoteni vysledkov vykonaného dokazovania, teda v pripade, ak sud vzal do
Uvahy skuto€nosti, ktoré z dokazov nevyplynuli alebo neboli u€astnikmi prednesené, pripadne nevysli
pocas konania nijak inak najavo. M6Ze sa jednat’ aj o pripad, ked sud neprihliadol na skuto€nosti, ktoré
boli preukazané alebo vysli po¢as konania najavo inak. O nespravne skutkové zistenie moze ist aj v
pripade, ak ddjde k logickému rozporu v hodnoteni dékazov, t.j. skuto€nosti, ktoré vyplynuli z prednesov



uCastnikov alebo vysli v konani najavo inak sud vyhodnotil tak, Ze to vyvolavalo logicky rozpor. Skutkové
zistenia nezodpovedaju vykonanym dékazom, ak vysledok hodnotenia dékazov nie je v sulade s ust.
§ 191 ods. 1, 2 CSP alebo ak vysledok hodnotenia dékazov nezodpoveda tomu, ¢o malo byt zistené
spbsobom vyplyvajucim z ust. § 192, § 193 a § 205 CSP, pricom sa jedna o také skutkové zistenia, na
zaklade ktorych sud prvej inStancie vec posudil po pravnej stranke.

20. K odvolaciemu dévodu podla ust. § 365 ods. 1 pism. h/ CSP odvolaci sud uvadza, Ze pravnym
posudenim je &innost sudu, pri ktorej aplikuje konkrétnu pravnu normu na zisteny skutkovy stay, t.zn.
vyvodzuje zo skutkového zistenia aké prava a povinnosti maju strany sporu podla prislusného pravneho
predpisu. Nespravnym pravnym posudenim veci je omyl sudu pri aplikacii prava na zisteny skutkovy
stav (skutkové zistenie), priom o mylnu aplikacii pravnych predpisov ide, ak pouZil iny pravny predpis,
nez ktory mal spravne pouzit alebo aplikoval spravny predpis, ale nespravne ho vylozil, prip. ho na
dany skutkovy stav inak nespravne aplikoval zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su pripustné dalSie
prostriedky procesnej obrany alebo dalSie prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, kedze
odvolacie dévody podfa § 365 ods. 1 pism. b/, d/ CSP z obsahu odvolania su zrejmé.

21. Odvolaci sud dospel k zaveru, Ze hore uplatnené odvolacie dévody v spore su naplnené, pricom
v prevaznej miere odvolacie namietky tvoria namietky, ktoré Zalobca uz uplatnil v priebehu konania
na sude prvej inStancie, ale s ktorymi sa sud prvej indtancie v odévodneni rozhodnutia nedostato¢ne
a taktieZ aj nespravne vysporiadal, ¢im je dana ich dévodnost.

22. Odvolaci sud reagujuc na odvolacie namietky Zalobcu kon&tatuje ich dovodnost a uvadza, Ze podla
§ 12 ods. 1 zakona &. 527/2002 Z.z. o dobrovofnych drazbach (dalej len ,zdkon o drazbach®, ucinny
v Ease konania opakovanej drazby dna 15.10.2021, t.j. do 30.6.2023 zakona €. 211/2023 Z.z.), draZobnik
zaisti ohodnotenie predmetu drazby podla vieobecnej hodnoty v mieste a ¢ase konania drazby. Ak
ide o nehnutefnost, podnik, jeho Cast alebo o kulturnu pamiatku alebo ak je vlastnikom predmetu
drazby uzemny samospravny celok alebo organ Statnej spravy, musi byt cena predmetu drazby uréena
znaleckym posudkom, ktory nesmie byt v defi konania drazby starSi ako Sest mesiacov. Znalec ohodnoti
aj zavady, ktoré v dosledku prechodu vlastnictva alebo iného prava nezaniknu, a upravi prislusnym
sposobom odhad ceny.

23. Podla § 12 ods. 3, 4 zakona o drazbach, ak osoba, ktorda ma predmet drazby v drzbe, neumozni
vykonanie ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie mozno vykonat z dostupnych udajov, ktoré ma
drazobnik k dispozicii (3). Ak je navrhovatefom drazby zalozny veritel, draZobnik zasle vlastnikovi
predmetu drazby znalecky posudok, a to najneskér 30 dni pred dfiom konania drazby (4).

24. Podla § 12 ods. 5 zakona o drazbach, vlastnik predmetu drazby je opravneny do desiatich
pracovnych dni od doru€enia znaleckého posudku podla odseku 4 vzniest u drazobnika namietky proti
ohodnoteniu predmetu drazby a pripadne Ziadat’ vyhotovit' znalecky posudok inym znalcom. DraZobnik
je povinny sa so vznesenymi namietkami pisomne vysporiadat a najneskér pat pracovnych dni pred
konanim drazby zaslat’ vlastnikovi predmetu drazby pisomnu odpoved. Ak vlastnik predmetu drazby
Ziada vyhotovit' novy znalecky posudok, zabezpeci draZzobnik znalecky posudok bezodkladne do 30 dni
odo dia dorugenia Ziadosti od iného znalca.

25. Podfla § 12 ods. 6 zdkona o drazbach, na u€ely ohodnotenia predmetu draZzby sa pouZije znalecky
posudok podla odsekov 1, 3 alebo 5, ktorym bola uréena vyssia vdeobecna hodnota predmetu drazby.

26. Podla § 3 ods. 2 zdkona o drazbach, podfa tohto zakona nemozno drazit predmet drazby, s
ktorym navrhovatel drazby alebo draZzobnik na zaklade zmluvy, vykonatelného rozhodnutia sudu alebo
vykonatelného rozhodnutia organu verejnej spravy neméze nakladat, alebo ak konanie drazby vylu€uje
osobitny predpis.

27. Podla § 19 ods. 1 pism. b), h) zdkona o drazbach, draZzobnik je povinny upustit od drazby najneskor
do jej zacatia b) ak je drazobnikovi preukazané vykonatefnym rozhodnutim, Ze navrhovatel drazby nie je
opravneny navrhnut vykonanie drazby; ak ide o neodkladné opatrenie sudu, postaci, ak je drazobnikovi
preukazané, Ze toto bolo sudom nariadené, h) ak bolo navrhovatefovi drazby alebo draZobnikovi
vykonatelnym rozhodnutim sudu alebo vykonatelnym rozhodnutim organu verejnej spravy zakazané s
predmetom drazby nakladat.



28. Podla § 21 ods. 2 zdkona o drazbéach, v pripade, ak sa spochybiuje platnost’ zdloZznej zmluvy
alebo boli porusené ustanovenia tohto zakona, mdze osoba, ktora tvrdi, Ze tym bola dotknuta na svojich
pravach, poziadat sud, aby urcil neplatnost drazby. Prdvo domahat sa uréenia neplatnosti drazby zanika,
ak sa neuplatni do troch mesiacov odo dfia priklepu okrem pripadu, ak dévody neplatnosti drazby suvisia
so spachanim trestného €inu a zaroven ide o drazbu domu alebo bytu, v ktorom ma predchadzajuci
vlastnik predmetu drazby v Case 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 Cast’ drazby, ktorej sa takyto rozsudok tyka (§ 23).

29. Podfa § 22 ods. 1 zakona o draZzbach, opakovand drazba sa uskuto€ni na zéklade zmluvy o vykonani
opakovanej drazby uzavretej medzi navrhovatelom drazby predchadzajucej drazby a drazobnikom,
ktory vykonaval predchadzajucu drazbu, ak predmet drazby nebol vydrazeny alebo ak bola drazba
zmarena vydrazitelom; drazobnik v tom pripade nemusi zaistovat novy odhad predmetu drazby, ak
ma k dispozicii odhad nie starsi ako jeden rok pred konanim opakovanej drazby. Zmluva o vykonani
opakovanej drazby musi byt uzavreta do desiatich dni po doru€eni zapisnice o vykonanej drazbe alebo
vyrozumeni o zmareni drazby.

30. Podla § 3 ods. 1 Obcdianskeho zékonnika (dalej len ,0Z"), vykon prav a povinnosti vyplyvajucich z
obd&ianskopravnych vztahov nesmie bez pravneho dévodu zasahovat do prav a opravnenych zaujmov
inych a nesmie byt v rozpore s dobrymi mravmi.

31. Podla § 151j ods. 1 OZ, ak pohladavka zabezpefena zaloZznym pravom nie je riadne a v€as splnena,
mdbze zalozny veritel za¢at' vykon zaloZzného prava. V ramci vykonu zalozného prava sa zalozny veritel
mdbze uspokojit spdsobom uréenym v zmluve alebo predajom zalohu na drazbe podla osobitného
zakona, alebo domahat’ sa uspokojenia predajom zalohu podla osobitnych zakonov, ak tento zakon
alebo osobitny zakon neustanovuje inak.

32. K uplatnenym odvolacim namietkam, ktoré su totoZzné s procesnym utokom Zalobcu, odvolaci sud
uvadza, Ze v spore je dany naliehavy pravny zaujem Zalobcu v zmysle § 137 ods. 1 pism. d/ CSP, kedZe
to vyplyva zo zakona o drazbéach a to ust. § 21 ods. 2 zakona o dobrovolnych drazbéach.

33. V prejednavanom spore nebolo sporné, ani podla odvolacieho sudu, Zze dfia 19.12.2012 uzavrel
Zalobca v pravnom postaveni dlznika v 1. rade a pravny predchodca Zzalovaného v 1. rade VOLKSBANK
Slovensko, a.s. (neskdr Sberbank Slovensko, a.s.) v prdvnom postaveni veritefa zmluvu o Uvere ¢&.
XXX XXX, na zaklade ktorej Zalobcovi Zalovany v 1. rade poskytol tuver vo vySke 197.000,- eur (¢l.
158). Neskér bola vyhldsena pred€asna splatnost uveru. Predmetna pohladavka zo zmluvy o uvere
bola zabezpe€ena zaloznym pravom na nehnutelnostiach zapisanych na LV ¢. XXX v k. u. E., obec
E., okres C., zmluvou o zriadeni zalozného prava zo dfia 19.12.2012 (&l. 169). Zalovany v 1. rade tuto
pohladavku z averu vymaha vykonom zalozného prava formou dobrovolnej drazby. Dobrovolna drazba
bola vyhlasena Zalovanym v 2. rade Oznamenim o drazbe zn. 015/2017 zo dfa 15.3.2021. Listom zo dha
30.3.2021 Zalobca oznamil Zalovanému v 2. rade, Ze znalecky posudok mu nebol zaslany 30 dni pred
konanim drazby (prevzal dfia 22.3.2021 s tym, Ze drazba mala byt dfa 19.4.2021), zarover vzniesol
namietky proti ohodnoteniu predmetu drazby a navrhol odklad drazby (¢l. 7). Listom zo dha 8.4.2021
Zalovany v 2. rade odpovedal na namietky Zzalobcu k ohodnoteniu predmetu drazby. Dfia 19.4.2021 sa
konala drazba, ktora bola vyhlasena za neuspesnu. Opakovana drazba bola vyhlasena Zalovanym v 2.
rade Oznamenim o opakovanej drazbe zn. 015/2017 zo dia 28.9.2021. Opakovana drazba, sa konala
dna 15.10.2021 0 10.00 hod. v N., O. P. X. Predmetom drazby boli nehnutefnosti zapisane na LV €. XXX v
k. u. E., obec Dedinky, okres C., ktoré boli ohodnotené znaleckym posudkom €. 7/2021 zo dria 12.1.2021
na hodnotu 338.737,97 eur, pricom priebeh opakovanej drazby bol osved&eny Notarskou zapisnicou zo
dna 15.10.2021 pod €. N751/2021, Nz32859/2021 spisanou notarom H. A. I.. DraZitelom bol Zalovany
v 2. rade a vydrazitefom sa stal Zalovany v 3. rade. Cena dosiahnuta vydrazenim bola 325.000,- eur.

34. Zalovany v 1. rade sa ako zalozny veritel domahal uhradenia svojej splatnej pohladavky vodi
Zalobcovi prostrednictvom vykonu svojho zalozného prava uz od roku 2017. Zalobca svoj splatny
zavazok od roku 2015 neuhradil ani CiastoCne. Aj ked tieto skutonosti sud prvej inStancie povazoval
za nesporné, blizSie v oddvodneni napadnutého rozsudku v zmysle ust. § 220 ods. 2 CSP ich
nekonkretizoval, neberuc tak apel na ust. § 3 ods. 2, § 19 ods. 1 s dopadom na ust. § 21 ods.



2 zakona o drazbach, nakolko Okresny sud v Poprade Zalobcu zaviazal dlh uhradzat Zalovanému
v 1. rade v splatkach, pri€om rozsudok doposial’ nie je pravoplatny (20Csp/81/2020) a o nariadenom
neodkladnom opatreni zdrZzania sa vykonu zaloZzného prava, pravoplatne sidom rovnako rozhodnuté
nebolo, s odkazom na ust. § 19 ods. 1 pism. b/, h/ zdkona o drazbach. Tieto skutoCnosti ale sud
prvej intancie v odévodneni napadnutého rozsudku opomina, ¢o ma vplyv na zabezpecenie zvySene;j
sudnej ochrany v sporoch, ak ide o spotrebitelsky zaklad posudzovania predmetu sporu z hladiska
neprijatelnych podmienok, ako aj v pripade zabezpec&enia ochrany obydlia, o rovnhako z odévodnenia
napadnutého rozsudku nevyplyva (§ 220 ods. 2 CSP).

35. Odvolaci sud uvadza, Ze zalobca sa v spore rovhako domahal uréenia neplatnosti drazby z dévodu,
Ze pri konani opakovanej drazby Zalovany v 2. rade nepouzil znalecky posudok nim predloZeny,
ktorym bola uréena vySSia vS8eobecna hodnota drazby; a Ze podla obsahu vznesenych namietok
proti ohodnoteniu predmetnej nehnutelnosti jeho podanim zo dna 30.3.2021 zaroven poziadal aj
0 vypracovanie kontrolného znaleckého posudku od iného znalca, €o ale Zalovany v 2. rade neuginil
a taktiez, Ze znalecky posudok, z ktorého Zalobca vychadzal, bol v ¢ase konania opakovanej drazby
starSi ako 6 mesiacov, chyba exekuény titul, ¢&im bolo konanie drazby v rozpore s dobrymi mravmi,
davajuc do pozornosti aj procesnu prekazku prebiehajuceho sporu vedeného na Okresnom sude
Poprad pod sp. zn. 20 Csp 81/2020, kedZe rozhodnutie doposial nenadobudlo pravoplatnost’ (vid
bod 15 odévodnenia napadnutého rozhodnutia, ako aj body 20., 22., 26. odévodnenia napadnutého
rozhodnutia).

36. Podanim zo diia 30.3.2021 Zalobca vzniesol namietky proti ohodnoteniu predmetnej nehnutelnosti
ale vyslovne nepoziadal o vypracovanie znaleckého posudku od iného znalca a preto Zalovany v 2.
rade neporusil ani podla odvolacieho sudu povinnost v zmysle § 12 ods. 5 zakona, ¢o potvrdzuje aj ta
skutocnost, Ze si dal sdm Zalobca vypracovat znalecky posudok s uréenim vy$3ej ceny (vid Znalecky
posudok €. 159/2021 vyhotoveny dha 21.6.2021 J. K. M.), ktory ale nebol zabezpeleny Zalovanym
v 2. rade a preto Zalovany v 2. rade ani nemal povinnost ho pouzit a to aj napriek tomu, Ze urCoval
vySSiu vSeobecnu hodnotu predmetnej nehnutefnosti, kedZe je to v rozpore s ust. § 12 ods. 5 zakona
o dobrovolnych drazbach s tym, Ze prave draZzobnik ma povinnost v zmysle § 12 ods. 5 posledna
veta zakona o dobrovolnych drazbach, zabezpecit znalecky posudok bezodkladne do 30 dni odo dna
dorucenia Ziadosti od iného znalca a len vtedy pouzit’ znalecky posudok s uréenim vy33ej vSeobecnej
hodnoty predmetu drazby v zmysle ust. § 12 ods. 6 citovaného zakona. Preto vecne spravne nemohol
Zalovany v 2. rade pouZit' Zalobcom predloZeny znalecky posudok davajuc aj podfa odvolacieho sudu
apel na uznesenie NS SR sp. zn. 3Cdo 233/2010, kedZe urenie vysky ceny drazenej nehnutelnosti,
nema za nasledok neplatnost’ drazby.

37. Tu ale odvolaci sud poukazuje na to, Ze Zalovanym v 2. rade zabezpe€eny Znalecky posudok ¢&.
7/2021 vyhotoveny dia 12.1.2021 J. L. bol starSi ako 6 mesiacov v ¢ase konania opakovanej drazby
diia 15.10.2021, ale s odkazom na znenie ust. § 22 ods. 1 preposledna veta zak. &. 527/2002 Z.z.
o dobrovolnych drazbach, tento odhad predmetu drazby nie je starsi ako 1 rok pred konanim opakovanej
drazby.

38. Odvolaci sud ale konstatuje, Ze z dévodu v zmysle § 220 ods. 2 CSP, konanie opakovanej drazby dnia
15.10.2021 s odkazom na ust. § 19 pism. b/, h/ zdkona o dobrovolnych drazbach, spochybfiuje splnenie
zakonnych predpokladov na jej konanie, kedZe je sporné to, &i v €ase vykonania opakovanej drazby
existovalo vykonatelné, pripadne pravoplatné rozhodnutie, ktoré by tvorilo prekazku vykonu drazby a to
v zneni nariadeného neodkladného opatrenia, ako aj v zneni priznania pohfadavky v splatkach, a preto
je namieste aj opatovne preskumat a vyhodnotit’ spor v zmysle ust. § 191 a nasl. CSP, &i uskuto€nenie
drazby nie je konanim v rozpore s dobrymi mravmi a nezaklada zékonnu prekézku pre vykon drazby,
kedZe Zalovany v 1. rade sa domaha uhradenia pohladavky vo&i Zalobcovi prostrednictvom vykonu
zalozného prava uz od roku 2017, priznanej sudom v splatkach, bertc do Uvahy aj dalSie skutoénosti, na
ktoré odvolaci sud poukazoval v zneni zabezpelenia zvySenej sudnej ochrany prave v takychto sporoch
(vid’ aj bod 34. tohto odévodnenia).

39. Vzhlfadom k hore uvedenym skuto€nostiam odvolaci sud zrusil napadnuty rozsudok v zmysle § 389
ods. 1 pism. b/ CSP s odkazom na ust. § 391 ods. 1 CSP a vec vratil sudu prvej in§tancie na dalSie
konanie a nové rozhodnutie.



40. Povinnostou sudu prvej inStancie bude vo veci nariadit pojednavanie podlfa § 177 ods. 1 CSP,
vykonat’ vo veci dokazovanie, zisteny skutkovy stav opatovne vyhodnotit a vyvodit z neho prisludné
pravne zavery a opatovne vo veci rozhodnut s tym, Ze odévodnenie rozhodnutia ma zodpovedat’ ust.
§ 220 ods. 2 CSP (§ 391 ods. 2, 3 CSP).

34. V novom rozhodnuti rozhodne sud prvej indtancie aj o vdetkych trovach konania, vratane trov tohto
odvolacieho konania (§ 396 ods. 3 CSP).

41. Toto rozhodnutie prijal senat Krajského sudu v KoSiciach s pomerom hlasov 3:0 (§ 393 ods.
2 posledna veta CSP).

Poucenie:

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

Dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci samej alebo ktorym sa
konanie konci, ak

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

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

c) strana nemala spdsobilost samostatne konat pred sidom v plnom rozsahu a nekonal za 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 sidu,

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

c) je dovolacim sudom rozhodovana rozdielne (§ 421 ods. 1 CSP).

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

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

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

b) napadnuty vyrok odvolacieho 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. 1,2 CSP).

Dovolanie len proti dévodom 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 doruc€enia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy. Dovolanie je
podané vcas aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prislusnom odvolacom alebo dovolacom sude (§ 427
ods. 1,2 CSP).



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

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

Povinnost podla odseku 1 neplati, ak je

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

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

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

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



