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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Bardejov sudcom JUDr. Romanom LajoSom, v pravnej veci zalobcu: Q. V., N..
XX XX XXXX, T. X, XXX XX R., pravne zastupeného: JUDr. Ivan Savc¢ak, advokat, Partizanska 45,
085 01 Bardejov, ICO: 42 230 080 proti zalovanym: 1. Slovenska sporitelfia a.s., Tomasikova 48, 832
37 Bratislava, ICO: 00 151 653, pravne zastipeny: AK JUDr. Marek Hic, s. r. 0., P. O. Hviezdoslava
10625/23B, Martin, ICO: 36 865 036, 2. LICITOR group, a.s., Sladkoviova 6, 010 01 Zilina, ICO: 36
421 561, 3. CASSOVIA Group s.r.0., Narodna trieda 206/75, 040 01 Kosice, ICO: 45 711 241, pravne
zastupeny JUDr. Maria Tom&ova, advokatka so sidlom Tolstého 3, Kosice, ICO: 35 540 834, o uréenie
neplatnosti dobrovolnej drazby s prislusenstvom takto

rozhodol:

.Ur¢uje, zedrazbavykonanazalovanym v 2. rade ako drazobnikom na zaklade navrhu zalovaného
v 1. rade uskuto€nena 8.12.2011 a osvedCena notarskou zapisnicou sp. zn. N 898/2011, Nz 52748/2011,
NCRIs 54198/2011 napisanou JUDr. Ludmilou Chodelkovou, notarkou so sidlom 1. maja €. 5, 010 01
Zilina, predmetom ktorej boli nehnutelnosti nachadzajlce sa v okrese A., katastralne Gzemie T., vedené
na LV &. XXX ako rodinny dom sup. €. X, postaveny na parcele C KN ¢&. XXX, parcela C KN &. XXX
- zahrada o vymere 356 m2 a parcela C KN &. XXX - zastavana plocha a nadvorie o vymere 637 m2
je neplatna.

1. Zalobcovi vodi spoloéne a nerozdielne zaviazanym Zalovanym v 1. aZ 3. rade priz
nava narok na nadhradu trov konania v rozsahu 100%, o vySke ktorej rozhodne sud prvej inStancie
po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie kon&i samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny
uradnik.

odovodnenie:

1. Zalobca sa zalobou dorugenou stdu dfia 20.1.2012 domahal proti Zalovanym v 1. aZ 3. rade uréenia
neplatnosti dobrovofnej drazby zo dfia 8.12.2011, predmetom ktorej boli nehnutelnosti v katastralnom
uzemi T., vedené na LV &. XXX ako rodinny dom sup. €. X, postaveny na parcele C KN €. XXX, parcela C
KN €. XXX - zahrada o vymere 356 m2 a parcela C KN €. XXX - zastavana plocha a nadvorie o vymere
637 m2 (dalej len ,drazené nehnutefnosti*) a nahrady trov konania.

2. Zalobu odévodnil tym, Ze Zalobca bol pévodnym vlastnikom drazenych nehnutelnosti, ktoré boli
vydraZzené na prvom kole dobrovolnej drazby realizovanej Zalovanym v 2. rade na navrh Zzalovaného v
1. rade 8.12.2011 v priestoroch Penziénu Sari$ - re$tauracia SORAYA v PreSove, Sabinovska 5048/1
Ze v priebehu drazby boli porusené ustanovenia 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 (dalej len ,zakon o dobrovolnych drazbach®) a tymto poruSenim
bol dotknuty na svojich pravach. V suvislosti s napadanou drazbou mal za to, Ze v8eobecna hodnota



jeho nehnutelnosti aj po vykonanych rekonstrukciach v rodinnom dome stanovena znaleckym posudkom
€. 11/2011 zabezpelenym Zalovanym v 2. rade vo vySke 28 700,- Eur bola neprimerane nizka a
tuto cenu mal po vypracovani znaleckého posudku namietat’ uz Zalovany v 1. rade. V tejto suvislosti
uvadzal, Ze draZzené nehnutefnosti boli ohodnotené za ucelom zriadenia zalozného prava zaloZnou
zmluvou uzavretou medzi Zalobcom a Zalovanym v 1. rade znaleckym posudkom Ing. Jozefa Soltysa
¢. 30/2006 z 10.3.2006, ktorym bola stanovena v8eobecna hodnota draZzenych nehnutelnosti na sumu
56 429,66 Eur (1 700 000,- Sk) a nasledne v suvislosti so Zalovanym v 1. rade navrhnutou drazbou
znaleckym posudkom Ing. Emilie Hasikovej €. 9/2010 z 8.6.2010 na sumu 30 900,- Eur a znaleckym
posudkom ¢&. 10/2011 zo 7.8.2011 v sume 28 700,- Eur. V tomto kontexte namietal Spekulativnost
postupu Zalovaného v 1. rade, ktory mal suhlasit' s prevodom drazenych nehnutefnosti za sumu 21
525,- Eur, ¢o podla jeho nazoru znamena zneuZitie prava. V priebehu konania dalej poukazoval na
naslednu ponuku Zalovaného v 3. rade adresovanu Zalobcovi na odkupenie vydrazenych nehnutelnosti
za sumu 44 000,- Eur, ¢o ma potvrdzovat, Ze aj Zalovany v 3. rade ako osoba podnikajuca v oblasti
realit cenil tuto nehnutelnost na vy$3iu ako vydraZenu sumu. V tejto suvislosti namietal porusenie
zasady proporcionality, teda Ze intenzita zasahu do vlastnickeho prava realizovaného v podobe predaja
predmetu vlastnictva by nemala byt vo vyraznom nepomere k skutonej alebo aspon k skutoénosti
sa €o najviac priblizujucej cene predmetu vlastnictva. Poukazoval tiez na skuto¢nost, Ze v drazobnom
procese nesie zodpovednost za dodrzanie § 12 zakona o dobrovolnych drazbach draZzobnik a nie znalec
a nasledne na pojednavani konanom 19.3.2014 namietal poruSenie ustanoveni § 12 ods. 1 a § 16 ods. 6
zakona o dobrovolnych drazbach. Nasledne poukazoval na skuto&nost, Ze napriek zisku sumy 22 000,-
Eur z drazby Zalovany v 1. rade v mesiaci januar 2013 ozndmil Zalobcovi vysku pohladavky 32 000,-
Eur, teda, Ze samotnou drazbou nedoslo k uspokojeniu pohladavky Zalovaného v 1. rade. Opakovane
poukazoval na skuto€nost, Ze Zalovany v 1. rade aj po zisteni nezdujmu o drazbu nadalej trval na jej
vydrazeni za cenu, ktora nebola obvykla a nevyuZil iné spdsoby uspokojenia svojej pohladavky. Namietal
tiez rozpor konania Zalovaného v 2. rade s dobrymi mravmi s poukazom na § 3 a 39 Obdianskeho
zakonnika.

3. Zalovanym v 1. a 2. rade bola Zaloba dorugena do vlastnych rik 15.11.2012 a Zzalovanému v 3. rade
19.11.2012.

4. Zalovany v 1. rade vo vyjadreni k Zalobe z 4.12.2012 uvadzal, Ze Zalobcovi a jeho manzelke poskytol
29.3.2006 zmluvou o splatkovom uUvere €. XXXXXXXXXX sumu 33 193,92 Eur (1 000 000,- Sk),
navratnost pohladavky ktora bola zabezpefena zaloznym pravom na draZzené nehnutelnosti na zaklade
zmluvy o zriadeni zaloZzného prava k nehnutefnostiam a mandatnej zmluvy z 29.3.2006. Vzhladom
na dlhodobé nesplacanie Uverovej pohladavky (v ¢ase vyhlasenia mimoriadnej splatnosti Uverove;j
pohladavky tato predstavovala omeskanie 407 dni) a vedenie exekucie na majetok Zalobcu z iného
pravneho titulu. bolo vedené exekuéné konania, zalovany v 1. rade pristupil k realizacii zaloZzného prava
dobrovolnou drazbou. Namietal, Ze dobrovolna drazba, na ktorej doslo k vydraZeniu nehnutelnosti bola
druhou opakovanou drazbou a Ze cena drazenych nehnutelnosti bola uréena znaleckym posudkom
€. 10/2011 vypracovanym znalkyfou Ing. Emiliou Hasikovou. Poukazal tieZ na to, Zze nehnutelnosti

znaleckym posudkom ¢&. 10/2011 Ing. Hasikovej a obdobna cene zistenej znaleckym posudkom ¢&.
30/20006 Ing. Soltysa. Pri uréeni najnizsieho podania tak nedoslo k poru$eniu § 16 ods. 6 zékona o
dobrovolnych drazbach. Mal za to, Ze cenu predmetu drazby neur€uje znalecky posudok, ale skutoény
zaujmom drazitelov, teda generuje sa v drazbe a v danom pripade za cenu urenu znaleckym posudkom
€. 10/2011 o drazené nehnutefnosti nebol zaujem. Rozdiely v znaleckych posudkoch nie su podla
Zalovaného v 1. rade dévodom neplatnosti drazby, kedZze cena zistena znalcom je len procesnym
podkladom drazobnika. V dalSom konani namietal, Zze zalobca neoznadil ktoré konkrétne ustanovenie
zdkona o dobrovolnych drazbach bolo porusené, pretoZe procesnym predpokladom vyplyvajucim z
§ 21 zakona o dobrovolnych drazbach je porusenie konkrétneho prava obsiahnutého v konkrétnom
pravnom ustanoveni zdkona o dobrovofnych drazbach. Vo vztahu k § 12 zdkona o dobrovofnych
draZbach poukazoval na to, Ze draZobnik znalecky posudok nevypracuva, ale len jeho vypracovanie
zaistuje a to od znalca ako odborne spdsobilej osoby, ktora zodpoveda za pripadné zavinené poruSenie
svojej povinnosti. S poukazom na existenciu primarneho zavazku zalobcu voc€i Zalovanému v 1. rade
vychadzajuceho zo zmluvy o splatkovom uvere a zalozného prava zriadeného zaloznou zmluvou
popieral aj porusenie principu proporcionality pri napadnutej drazbe. S odkazom na § 151 a nasl.
Obcianskeho zakonnika mal za to, Ze Zalobca bol povinny vykon zaloZzného prava strpiet a Ziadnym



spbsobom neboli zo strany Zzalovaného v 1. rade zneuzité jeho opravnenia. Odmietal tvrdenia Zzalobcu
o akomkolvek konani v rozpore s dobrymi mravmi a popieral, Ze by Zalovanému v 2. rade pred drazbou
poskytol informacie o znaleckom posudku &. 30/2006. K vyvolavacej cene drazenych nehnutelnosti
v sume 53 000,- Eur v ramci prvého kola drazby tvrdil, Ze k dohode o nej Zalovany v 1. rade
pristupil preto, aby mu nebol vytykany postup v rozpore s primeranou odbornou starostlivostou. Vo
vyjadreni z 30.5.2017 namietal aj uplynutie 3-mesacnej prekluzivnej lehoty Zalobcovi na podanie Zaloby
o neplatnost drazby, v désledku ktorej uz Zalobca po jej uplynuti nebol opravneny dopifiat dévody
neplatnosti drazby a z toho vyvodzoval nesplnenie Zalobcovej povinnosti tvrdenia a tomu nadvazujice;j
dbkaznej povinnosti. Mal za to, Ze draZobnik nie je odborne spdsobilym subjektom opravnenym znalecky
ohodnotit predmet drazby a pripadné porusenie jeho pravnej povinnosti ako zalozného veritela v zmysle
§ 151m ods. 8 Obcianskeho zakonnika nema za nasledok neplatnost pravneho ukonu, ktorym dochadza
k predaju zalohu a méze len zodpovedat za nahradu Skody, k €omu odkazal na rozsudok NajvysSieho
sudu Slovenskej republiky sp. zn. 7Cdo/222/2012 u 30.9.2013. Zalovany v 1. rade mal teda legitimnu
nadej na uspokojenie jeho splatnej uverovej pohladavky, ku ktorej uspokojeniu méze dbjst’ aj realizaciou
zalozného prava drazbou. V podani z 21.5.2020 namietal, Ze v danom pripade nejde o spor suvisiaci
so spotrebitelskou zmluvou, ale ide o spor tykajuci sa vykonu opravnenia vyplyvajuceho z existencie
prava (vecného prava). Rozhodnutim na to uréenym organom vykonavajucim verejnt moc doslo k zaniku
obligaéno-pravnych ucinkov zmluvy o zriadeni zaloZzného prava a tie boli nahradené vecno-pravnymi
ucinkami. V priebehu celého konania navrhoval Zalobu zamietnut' a priznat mu narok na nahradu trov
konania.

5. Zalovany v 2. rade vo svojom vyjadreni z 3.12.2012 k podanej Zalobe namietal, Ze zakonnou
podmienkou pre vyslovenie neplatnosti drazby je len také poruSenie zakona o dobrovolnych drazbach,
ktoré ukracuje osobu domahajucu sa neplatnosti drazby na jej pravach. Mal za to, ze v danom
pripade bolo podmienkou drazby Zalobcovych nehnutelnosti uréenie ich ceny znaleckym posudkom,
¢o bolo splnené a v pripade jeho vecnej nespravnosti zodpovednost za pripadnu Skodu neméze
spoOsobit neplatnost drazby. Samotné ohodnotenie drazby nema vSak priamy vplyv na cenu dosiahnutu
vydrazenim, kedZe tato cena sa stanovuje na zaklade stretnutia ponuky a dopytu v danom mieste a Case.
Dalej namietal, ze znalecky posudok z roku 2006 nemédze byt relevantnym meradlom pre spravnost
posudku vyhodnoteného v roku 2011, t.j. v Case vSeobecne znamej krizy na realitnom trhu. Stanovenie
dobrovolnej drazby. ZniZenie ceny draZenej nehnutelnosti je objektivne spdsobené predpokladom
kazdého zaujemcu o buducich problémoch s vypratanim nehnutefnosti a mozného napadnutia drazby
na sude. Tvrdil, Ze za cenu 65 000,- Eur, resp. 56 000,- Eur by sa predmet draZzby nikdy nemohol
predat, nakolko na trhu nehnutelnosti neexistoval subjekt, ktory by takuto cenu ponukol, o Eom sveddia
3 neuspesné kola drazby. Tvrdené vady znaleckého ocenenia povazoval za vady ucelovej povahy. V
priebehu konania dopifial, Ze drazobnik neméze dohliadat na pravdivost znaleckého posudku podaného
znalcom, ktory zodpoveda za podanie pravdivého znaleckého posudku. Tvrdil, Ze z priloh znaleckého
posudku vyplyva, Ze Zalobca poskytol znalkyni sucinnost' a tato pri jeho vypracovani vychadzala z
obhliadky nehnutelnosti a €estného vyhlasenia Zalobcu, ktory v iom neuvadzal Ziadne skutonosti
preukazujuce vykonanie tvrdenej rekonstrukcie a o tychto skutoénostiach nemal ani znalec a ani
drazobnik Ziadnu vedomost. Zalobca voéi doruéovanému znaleckému posudku nevzniesol Ziadne
namietky. Tvrdil tieZ, Ze znaleckym posudkom &. 30/2006 Ing. Soltysa v &ase pripravy a realizacie drazby
nedisponoval. K uréeniu vyvolavacej ceny v prvej drazbe (53 000,- Eur) dalej uvadzal, Zze vyvolavacia
cena je vzdy stanovena na zaklade dohody medzi drazobnikom a navrhovatelom drazby, pri€om cielom
je vzdy maximalizovat vytazok drazby aby bol navrhovatel drazby uspokojeny, preto méze byt na
zaciatku procesu vyvolavacia cena vysSia ako je cena uréena znaleckym posudkom. Namietal tiez
spravnost’ a pravnu relevantnost Zalobcom predkladanych dékazov o vyske zavazku Zalobcu z pdvodne
poskytnutého uveru k januaru 2013, resp. v obdobi roka 2014. Vo vyjadreni zo 17.9.2019 poukazoval
na obsah uzneseni Krajského sudu v Kosiciach sp. zn. 1C0/298/2017 zo 6.9.2017 a 6Cdo/194/2017 z
31.7.2017, ako aj uznesenie Najvy3Sieho sudu SR sp. zn. 3Cdo/233/2010 z 3.10.2013. Rovnako ako
Zalovany v 1. rade navrhoval aj on Zalobu zamietnut a priznat mu narok na nahradu trov konania v
podobe vynaloZzenych cestovnych nakladov.

6. Zalovany v 3. rade vo svojom vyjadreni z 3.12.2012 povazoval realizovand drazbu za sdladni
so0 zakonom a Zalobu Ziadal zamietnut. K dovodom zruSenia prvého rozsudku vydaného v tejto veci
uznesenim Krajského sudu v PreSove ¢.k. 10C0/14/2018-423, 10C0/15/2018-423 z 15.1.2019 uvadzal,
Ze Zalovany v 3. rade predmetnu nehnutelnost kupil v ramci podnikatelskej innosti, pri¢om v suvislosti



s ponukou spatného predaja nehnutelnosti zalobcovi za sumu 44 000,- Eur tvrdil, Ze Zalobca klame
a zavadza sud a su€asne poukazal na uzavretie najomnej zmluvy medzi Zalobcom a Zalovanym v
3. rade z 21.5.2012, ktoru Zalobca nikdy nenaplnil, na jej zdklade nikdy neuhradzal najomné a v
domovej nehnutelnosti s celou rodinou neruSene byva bez toho, aby nehnutelnost Zzalovanému v 3.
rade odovzdal.

7. Vo veci vydal tunajSi sud v predchadzajucom konani rozsudok ¢€.k. 5C/10/2012-389 z 5.9.2017
v spojeni s dopifiacim rozsudkom &.k. 5C/10/2012-408 z 3.1.2018, ktorym Zalobu v celom rozsahu
zamietol a Zalovanym v 1. az 3. rade vo vztahu k Zalobcovi priznal narok na ndhradu trov konania.
Vychadzal zo zaveru, Ze zo strany drazobnika bolo podla § 12 ods. 1 cit. zakona zaistené ohodnotenie
predmetu drazby podla vieobecnej hodnoty v mieste a v ¢ase konania drazieb, priCom cena predmetu
drazby bola uréena znaleckym posudkom, ktory v ¢ase konania drazby nebol star§i ako 6 mesiacov
a Zalobca ako vlastnik predmetu drazby nevzniesol v zmysle § 12 ods. 5 vy3Sie citovaného zakona
namietky proti ohodnoteniu predmetu drazby.

8. Na odvolanie Zalobcu Krajsky sud v PreSove uznesenim &. k. 10Co/14/2018-423 a ¢&. k.
10C0/15/2018-423 z 15.1.2019 napadnuty prvostupriovy rozsudok &.k. 5C/10/2012-389 z 5.9.2017 v
spojeni s dopifiacim rozsudkom &.k. 5C/10/2012-408 z 3.1.2018 zrusil a vec vratil sudu prvej instancie
na dalSie konanie. V dévodoch svojho rozhodnutia uviedol, Ze sud prvej inStancie nedostatone zistil
skutkovy stav veci v désledku ¢oho doslo k nespravnemu pravnemu posudeniu uplatneného naroku.
ZruSeny rozsudok podla neho trpel vadou nedostatoéného oddvodnenia a bol nepreskumatelny.
Poukazal na to, Ze v prejednavanom pripade ide o vykonanie velmi silného zalozného prava, ktoré
umoziuje veritefovi dosiahnut’ uspokojenie pohladavky siahnutim na majetok zaloZcu bez akéhokolvek
predchadzajuceho odobrenia sudom &i inym nezavislym tribunadlom. Pritom ide okrem iného aj o
otazku, ¢€i pohladavka je a v akej je vySke. Sudu prvej inStancie vytkol, Ze nezistil vySku pohladavky
Zalovaného v 1. rade proti Zalobcovi a jeho manzZelke v ¢ase vykonania drazby ich obydlia a preto
ani neposudzoval primeranost vykonu zalozného prava, ktory je neprimerany vtedy ked hodnota
zalohou prevysuje viac ako dvojnasobok hodnotu pohfadavky (rozsudok Krajského sudu v PreSove zo
17.12.2012 sp. zn. 17C0108/2012), respektive ked hodnota zabezpecenia prevySuje 140% pohladavky
(rozsudok Krajského sudu v PreSove sp. zn. 7C0/62/2009). V suvislosti s potrebou vysporiadania sa
s nedostatkom proporcionality poukazal na uznesenie Ustavného sidu SR z 24. septembra 2014, sp.
zn. PL US 23/2014, v kontexte ktorého zaujal nazor, Ze v pripade, ak vysledkom dobrovolnej drazby
mala byt strata hlavného obydlia a pohladavku bolo mozné uspokoijit inym spésobom nevynimajuc
sudny proces s naslednou exekuciou vratane do uUvahy prichadzajucich splatok, musi dobrovolna
drazba predstavovat iba akési ultima ratio, €o je v prejednavanej veci zdéraznené tym, Ze sa jednalo o
opakovanu drazbu, ked Zalovani poukazovali na nizku bonitu - trhovi hodnotu drazenych nehnutelnosti
a cena obdobnych nehnutelnosti v lokalite, v ktorej sa nachadzal predmet drazby dosahovala dlhodobu
nizku cenu, pri ktorej je zrejmé, Ze nezohladriuje ani realne vynaloZzené naklady na zhodnotenie tychto
nehnutefnosti. Nedostatkom predchadzajuceho rozsudku sudu prvého stupfia bolo, Ze sa s tymito
relevantnymi argumentmi Zalobcu v konani nevyporiadal, ked aj z rozsudku sudneho dvora z 10.
septembra 2014 vo veci C-34/13 KuSionova proti Smart Capital, v ktorom Sudny dvor Eurépskej unie
odobril pravnu Upravu mimosudnej exekucie zalozenej veci a okrem iného uviedol, Ze je na sude,
aby v konani o zdrZzanie sa vykonu zalozného prava, respektive o neplatnost drazby zohladnil okrem
inych skuto€nosti aj obydlie zalozcu, existenciu chranenych osdb, a €i je (pripadne bolo) nevyhnutné
obydlie zaloZcu vydrazit. Poukazal na to, Ze predmet zalohu v danom pripade je domovom, tak ako
je definovany aj v uzneseni NajvysSieho sudu SR vo veci sp. zn. 6Cdo 279/2012, ked rodinny dom
Zalobcu a jeho manzelky je miesto, kde sa rozvija sukromny a rodinny Zivot, pri€om strata rodinného
obydlia by mohla vézne ohrozit' nie len prava spotrebitefa (rozsudok C2013:164, bod 61), ale uviest
pripadne rodinu dotknutého spotrebitela - Zalobcu do osobitnej citlivej situacie tym, Ze zaloZca by
sa po strate obydlia stal spolu so svojimi rodinnymi prislusnikmi bezdomovcami a naviac by nedoslo
ani k celému uspokojeniu zalozného veritefa t.j. zalozny veritel by aj nadalej v pripade, ak by sa
Zalobcovi podarilo ziskat obydlie, mohol uspokojit zvySok svojej pohfadavky v ramci exekucie aj
drazbou v buducnosti ziskaného obydlia. Konstatoval, Ze v prave Unie predstavuje pravo na obydlie
zakladné pravo zaru€ené ¢lankom 7 Charty, ktoré musi vnutrostatny sud, t.j. aj sud, ktorého rozsudok
je predmetom tohto odvolacieho prieskumu zohladnit pri vykonavani Smernice 93/13. Akakolvek osoba
nielen Zalobca, ktorej hrozi zasah do prava na obydlie by mala v principe mat moznost dat si
preskumat proporcionalitu a dévodnost zasahu nezavislym sudom vo svetle relevantnych principov
podla &lanku 8 Dohovoru, pri¢om v tejto suvislosti v rozsudku ESLP z 5. juna 2009 vo veci Cosi¢
proti Chorvétsku, staznost &. 28261/06 bolo kon&tatované, Ze strata obydlia je najextrémnejSou formou
zasahu do prava na reSpektovanie obydlia. Rovnako konstatoval, Ze zruSeny rozsudok okresného



sudu sa nevysporiadal s argumentaciou Zalobcu, Ze cena dosiahnuta vydrazenim vo vySke 21 525,-
Eur je suma, ktord absolutne nezohladfuje trhovu hodnotu draZzenych nehnutefnosti a uskutonenie
ich predaja nehnutefnosti Zalobcu v ramci dobrovolnej drazby za cenu nezanedbatelne niz8iu ako
je skuto€na hodnota nehnutefnosti by bolo poskodenim jeho majetkového prava, v suvislosti s ¢im
poukazal na to, Ze hodnota draZenych nehnutelnosti bola ohodnotena znaleckym posudkom, ktory si
nechal vyhotovit Zalovany v 1. rade za u€elom zriadenia zaloZného prava na tieto nehnutefnosti vo
vySke 57 792,54 Eur a napriek tomu, Ze Zalobca preukazatelne tuto nehnutelnost investiciou do nej
zveladil ako aj tie skuto¢nosti, Ze nepochybne ceny nehnutelnosti s odstupom €asu rastu je ohodnoteny
predmet drazby v dalSom znaleckom posudku, ktory bol vyhotoveny na ucely draZzobného konania
vyrazne nizsi s tym, Ze nasledna cena dosiahnuta vydrazenim vo vyske 21 525,- Eur predstavuje len
jednu tretinu zo sumy, na aku bola tato nehnutelnost ohodnotena pri zriadeni zalozného prava a pred jej
Ciasto€nym zhodnotenim penaznymi prostriedkami, ktoré Eerpal Zalobca so svojou manzelkou formou
Uveru od Zalovaného v 1. rade. Zvyraznil, Ze oba znalecké posudky si dal vyhotovit’ Zalovany v 1. rade
s vyraznym nepomerom hodnoty ohodnocovanych nehnutelnosti v znaleckom posudku vyhotovenom
pre UCely zriadenia zalozného prava oproti znaleckému posudku vyhotovenym za uéelom drazby s
tym, Ze napokon cena dosiahnuta vydraZenim predstavuje len nie€o viac ako jednu tretinu hodnoty
tejto nehnutelnosti, na ktoru bola ohodnotena znaleckym posudkom za ucelom zriadenia zaloZzného
prava v prospech Zalovaného v 1. rade, a to aj po CiastoCnej investicii do nej. Uzavrel, Ze sud prve;j
inStancie sa nijako nevysporiadal s ohrozenim Ustavného prava Zalobcu na obydlie a v tejto suvislosti s
rozhodovacou praxou Ustavného sudu ako aj judikatirou Sudneho dvora Eurdpskej Unie najma vo veci
C-34/2013 tykajucej sa ochrany obydlia, kde doslo k zdérazneniu prava na obydlie ako zakladného prava
zaru€eného ¢&lanku 7 Charty, ktoré v prave Unie musi vnutrostatny sud pri vykonavani Smernice rady
93/13 z 5. aprila 1993 zohladnit, na zaklade Coho sa ukézal zaver sudu prvej indtancie o nedévodnosti
naroku Zalobcu v zruSenom rozsudku pred&asny. Dovodom zruSenia napadnutého rozhodnutia bolo
nedostatoéné zistenie skutkového stavu, ktoré malo za nasledok nespravne pravne posudenie ako aj
nevysporiadanie sa so skuto€nostami relevantnymi pre rozhodnutie. UlozZil sudu prvej inStancie doplnit
dokazovanie za ucCelom zistenia presnej vysky pohladavky ku driu vykonu zaloZného prava, v tejto
suvislosti posudit, €i uplatneny narok Zalovanych voci Zalobcovi formou dobrovolnej drazby je primerany
vzhladom na samotnu vy8ku pohfadavky ako aj namietané ohrozenie prava na obydlie, vyporiadat
sa s namietkou Zalobcu ohfadom udajnej ucelovosti konania Zalovaného v 3. rade, ktory mal tieto
nehnutelnosti ponuknut Zalobcovi na spatnu kipu za sumu 44.000,- Eur s tym, Ze ucelovo doSlo v
priebehu drazby k podhodnoteniu ich readlnej, respektive trhovej ceny a svoje rozhodnutie nalezite
odévodnit.

9. Dodatkom €. 2 k Rozvrhu prace Okresného sudu Bardejov na rok 2020 doslo s u€innostou k 8.1.2020
k zmene zakonného sudcu, ktorym bol vo veci vydany tento rozsudok.

10. Po vrateni veci sudom prvej instancie a prideleni veci novému zakonnému sudcovi vy$Sie oznatenym
dodatkom k Rozvrhu prace Okresného sudu Bardejov na rok 2020 sud vykonal pojednavanie 19.2.2020,
na ktoré boli predvolané vsetky subjekty vystupujice na niektorej zo stran skonania v dostatocnom
Casovom predstihu, ktoré po vykonani Casti dokazovania bolo odro¢ené na termin 18.3.2020 o
10.00 hod., termin ktorého vzali na vedomie Zalobca, pravny zastupca Zalobcu, Statutarny zastupca
Zalovaného v 2. rade aj pravna zastupkyna Zalovaného v 3. rade, pricom predvolanie na neho bolo
pravnemu zastupcovi zalovaného v 1. rade doru¢ené 8.3.2020. Tento termin pojednavania vSak bol
13.3.2020 odro&eny na termin 27.4.2020 z dévodu preventivno-hygienickych opatreni na zabranenie
Sirenia virusovej infekcie COVID 19, v sulade s opatrenim predsedni¢ky Okresného sudu Bardejov sp.
zn. 1Spr0/565/2020 z 11.3.2020 a v nadvaznosti na opatrenia Uradu verejného zdravotnictva o dom
boli upovedomené vSetky subjekty na oboch sporovych stranach, resp. ich pravni zastupcovia (a pravny
zastupca Zalovaného v 1. rade konkrétne 30.3.2020). Aj tento termin pojednavania sud 17.4.2020
odrocil na termin 11.6.2020 s poukazom na pretrvavanie dévodov pre pouZitie preventivno-hygienickych
opatreni na zabranenie Sirenia virusovej infekcie COVID 19 v sulade s opatrenim predsednicky
Okresného sudu Bardejov sp. zn. 1SprO/565/2020 z 11.3.2020 a jeho doplneniami a v nadvaznosti
na zakon ¢&. 62/2020 Z. z. o niektorych mimoriadnych opatreniach v suvislosti so Sirenim nebezpecne;j
nakazlivej ludskej choroby COVID-19 a v justicii a ktorym sa menia a dopifiaju dalsie zakony (dalej len
,zakona ¢&. 62/2020 Z.z.*), pri€om o zmene terminu pojednavania boli upovedomené vSetky subjekty na
oboch sporovych stranach, resp. ich pravni zastupcovia (konkrétne pravny zastupca Zalovaného v 1.
rade 6.5.2020).

11. Na termin pojednavania nariadeny na 11.6.2020 sa po vyvolani veci do pojednavacej miestnosti
dostavili len pravny zastupca Zalobcu, ktory ospravedinil nepritomnost Zalobcu na pojednavani a



z&stupca Zalovaného v 2. rade. Do zaCatia pojednavania bolo sudu doru€ené (a konajucemu sudcovi
na rozhodnutie o dalSom procesnom postupe predloZzené) e-mailom odoslanym 11.6.2020 o 7:16 iba
ospravedinenie neucasti na pojednavani Zalovaného v 3. rade a jeho pravneho zastupcu spolu so
Ziadostou o rozhodnutie v ich nepritomnosti, ktoré sud pritomnym oboznamil a pre dalSie konanie
akceptoval. KedZe do zaciatku pojednavania o 10.00 hod. nebolo zo strany Zalovaného v 1. rade
a jeho pravneho zastupcu (predvolanie na pojednavanie pravnemu zastupcovi Zalovaného v 1. rade
vykazané 8.3.2020, posledné upovedomenie o zmene terminu pojednavania 6.5.2020) doru€ené Ziadne
ospravedIinenie ani Ziadost' 0 odro€enie pojednavania, sud rozhodol, Ze bude pojednavat v nepritomnosti
Zalobcu, Zzalovaného v 1. a 3. rade a pravnych zastupcov Zalovanych v 1. a 3. rade a na jeho konci
vyhlasil vo veci tento rozsudok.

12. Po vykonani pojednavania bolo preverenim sudneho registra zistené, Ze v priebehu pojednavania
o 10:50 hod. (vid zaznam z prilohou na €&.I. 723 a nasl. spisu) bolo do elektronického sudneho
spisu priradené v tento den doruCené elektronické podanie pravneho zastupcu zalovaného v 1.
rade obsahujuce jeho ospravedinenie neuc€asti na pojednavani a ziadost o zruSenie a odrolenie
pojednavania z dovodu opierajuceho sa o § 3 zakona ¢. 62/2020 Z. z. a poukazom na to, Ze v
danom pripade nejde o mimoriadne Specifické okolnosti, pre ktoré je nevyhnutné pojednavanie vykonat.
K tejto pravnym zastupcom Zalovaného v 1. rade vyvolanej procesnej situacii sud uvadza, Zze nim
oznaCenym ustanovenim zékona €. 62/2020 Z. z. nebolo vSeobecnym sudom zakazané v jednotlivych
veciach vykonavat’ nariadené pojednavania (uvedené by bolo nepochybne v rozpore s ¢l. 46 a nasl.
Ustavy slovenskej republiky), ale len v zaujme ochrany zdravia zakotvené obmedzenie, podla ktorého
sudy v ¢ase mimoriadnej situacie alebo nudzového stavu vykonavaju pojednavania v nevyhnutnom
rozsahu. Podla nazoru sudu v danej veci bola dana objektivha potreba vykonania pojednavania,
pretoZze bez neho by vzhladom na Ustavné limity dané ¢&l. 48 ods. 2 Ustavy Slovenskej republiky a
zdkonné limity dané §177 ods. 1 zadkona &. 160/2015 Civilny sporovy poriadok v zneni neskor$ich
predpisov (dalej len ,,C.s.p.“) nebolo mozné dosiahnut' vydanie meritérneho rozhodnutia sidom prvého
stupfia pri naplneni prava na verejné prerokovanie veci bez zbytoénych prietahov. V danom pripade
ide o osem rokov trvajuci spor (tzv. reStanénu vec), ktoru je povinny sud vybavovat prednostne.
Preto zhodnotiac priaznivi epidemiologicku situaciu na uzemi Slovenskej republiky ako aj zohfadniac
zmeny hygienicko-epidemiologickych opatreni na vSetkych sudoch Slovenskej republiky od 2.6.2020
(vid’ <http://www.justice.gov.sk/Stranky/Ministerstvo/Opatrenia-COVID-19.aspx>) sud zastava nazor, Ze
zvoleny postup (t. j. vykonanie pojednavania), po predchadzajicom opakovanom odro¢eni pojednavania
z tohto dbévodu a pri v€asnom dorugeni upovedomenia o zmene terminu pojednavania je v sulade s
§ 3 ods. 1 pism. a) zdkona €. 62/2020 Z. z. Konanim v rozpore s ozna¢enym ustanovenim by bol
len taky postup sudu, pri ktorom by sud nariadil a vykonal pojednavanie napriklad vo veci, v ktorej
pojednavanie nariadovat v zmysle § 177 ods. 2 C.s.p. nemusi, o v3ak nie je tento pripad. V zmysle §
183 C.s.p. mozno pojednavanie odrodit’ len z dblezitych dévodov a na navrh strany podany bezodkladne
potom, ¢o sa o hiom strana dozvedela, pricom od advokata mozno okrem ddvodov, ktoré nastali kratko
pred pojednavanim a pripadu, ak advokat preukaze, Ze strana ktoru zastupuje odévodnene trva na
zastupeni tymto advokatom vzdy spravodlivo Ziadat, aby sa dal zastupit’ inym advokatom. S ohfadom
na uvadzané sud konstatuje, Ze aj v pripade v€asného doru€enia Ziadosti o odroenie pojednavania
pred jeho otvorenim, neboli spinené podmienky pre kladné vyhovenie tejto jeho Ziadosti a sud by takejto
Ziadosti nevyhovel. Dvod, ktory pravny zastupca Zalovaného v podani doruéenom 11.6.2020 uvadza,
nepochybne nenastal kratko pred pojednavanim a o odro€enie z tohto dévodu tak mohol Zalovany
Ziadat aj vo svojom poslednom doru€ovanom podani z 21.5.2020. Teda tato jeho Ziadost nebola podana
bezodkladne a nebolo v nej ani tvrdené, Ze by u pravneho zastupcu vznikol v kratkom &ase pred
pojednavanim taky délezity dévod, pre ktory by sa nemohol na skoro dva mesiace predtym nariadeny
termin pojednavania dostavit. NavySe pri svojej predchadzajucej Ziadosti o odroenie pojednavania
(19.2.2020) pravny zastupca Zalovaného v 1. rade svoju ziadost doru€oval aj priamo na e-mailovu
adresu sudnej asistentky sudneho oddelenia, do ktorého bola vec pridelena na prerokovanie (vid' &.1.
545), o by umoznilo sudu v€asnu reakciu na jeho Ziadost o odro¢enie pojednavania postupom podfa §
183 ods. 4 C.s.p., v tomto pripade si vSak zvolil postup jeho doru¢ovania len do elektronickej schranky,
pri ktorom dochadza k omeskaniu realneho doru€enia Ziadosti konajucemu sudcovi pre potrebu overenia
podpisov a pecati v elektronickej sprave a jej nasledného priradenia do prisluSného sudneho oddelenia.
Aj vzhlfadom na opisané okolnosti sud povazoval za potrebné na tuto okolnost osobitne v odévodneni
tohto rozsudku reagovat.

13. V priebehu celého konania sud na nariadenych pojednavaniach vo veci vykonal dokazovanie
vysluchom Zalobcu a Statutarneho zastupcu Zalovaného v 2. rade (draZzobnika) a obozndmenim



listinnych dokazov zabezpelenych do spisu, hlavne: notarska zapisnica z 8.12.2011 N 898/2011, Nz
52748/2011, NCRIs 54198/2011, zmluva o splatkovom dvere &. XXXXXXXXXX zo dna 29.3.2006,
zmluva o zriadeni zalozného prava k nehnutelnostiam a mandatna zmluva z 29.3.2006, znalecky
posudok &. 9/2010 znalkyne Ing. Emilie Hasikovej na &.I. 110-146, oznamenie o dobrovolnej drazbe sp.
zn. F. XXXXXX z 26.10.2011, oznamenie o opakovanej dobrovolnej drazbe €. F. XXXXXX z 9.12.2010,
oznamenie o dobrovolnejdrazbe ¢. DD 901510 z 3.6.2010, najomna zmluva medzi Zalovanymv 3. rade a
Zalobcom z21.5.2012, vyzva spolo€nosti EOS KSI Slovensko, s.r.0. z27.1.2014, oznamenie o postupeni
pohladavky Zalovaného v 1. rade z 30.12.2013, znalecky posudok znalkyne Ing. Emilie Hasikovej €.
10/2011 zo 7.8.2011, vyzva Zalovaného v 3. rade zo 16.4.2012 s najomnou zmluvou z 21.5.2012,
vyhlasenie navrhovatela drazby o spdsobilosti predmetu drazby a sume splatnosti pohladavky, pre ktoru
sa navrhuje vykon drazby z 2.8.2010, znalecky posudok &. 30/2006 znalca Ing. Jozef Soltys zo dfia
10.3.2006, vyjadrenie pravneho zastupcu Zalovaného v 1. rade z 30.5.2017, vyjadrenie Zalovaného v
2. rade zo 6.4.2017, vyjadrenie Zalovaného v 2. rade zo 17.9.2019, vyjadrenie Zalobcu z 18.12.2019,
znalecky posudok &. 9/2010 Ing. Emilie Hasikovej z 25.6.2010, list vlastnictva &. XXX, kat. uzemie T.,
zmluva o pozitke a obmedzeni prevodu nehnutelnosti z 15.3.1982, rozhodnutie Statneho notarstva
v Bardejove €. D 498/87 z 20.8.1987, rozhodnutie Miestneho narodného vyboru v Redove &. 143/89
z 19.7.1989 spolu s geometrickym planom, kipna zmluva a zmluva o zriadeni vecného bremena z
5.2.1991, darovacia zmluva zo 6.2.2003 ako aj ostatnym obsahom spisu, pri€¢om vo veci bol suidom
zisteny nasledovny skutkovy stav.

14. Z vysluchu Zalobcu realizovaného v priebehu konania vyplyva, Ze k drazbe svojho obydlia mal
komunikovat so Zalovanym v 2. rade, pretoze bol zufaly, pri€om mu bolo odporu¢ané nechat cenu
v drazbe spadnut, aby mal mozZznost dom spatne od vydrazitefa odkupit. Svedcil, Zze po ziskani
prostriedkov z uveru investoval do rekon$trukcie novych rozvodov, kuchyne, zateplenia, omietok a
vykurovania. Potvrdil doru¢ovanie oznamenia o drazbach, ako aj svoju pritomnost na mieste konania
drazby a tvrdil aj snahu smerovanu k Zalovanému v 1. rade o uzavretie dohody o odklade splatok
pohladavky z iveru. Rovnako pripustil doru¢ovanie oznamenia Zzalovaného v 1. rade o zosplatneni Gveru
s urCitym Casovym odstupom od kedy prestal poskytnuty splatkovy uver splacat ako aj doru€ovanie
znaleckych posudkov pri postupne realizovanych drazbach predmetnych nehnutefnosti. Tvrdil, Ze cenu
uréenu znaleckym posudkom nenamietal riadiac sa uZ spominanym odporu¢anim, Ze cenu drazenych
nehnutelnosti ma ,nechat spadnut®.

15. Z vysluchu Zalovaného v 2. rade bolo sudom zistené, Ze nim bola opakovane organizovana
drazba predmetnych nehnutelnosti, priom pri Zalobou napadnutom tretom pokuse bol vykonany
drazobny proces nanovo, teda na zaklade nového znaleckého posudku 10/2011 a nie ako drazba
opakovana. Popieral komunikaciu niektorého zo zamestnancov zalovaného v 2. rade so zalobcom o
padani ceny draZzenych nehnutelnosti, ako aj akékolvek ovplyviovanie drazby dohodami s vydrazitelom,
s oddvodnenim, Ze drazitel nembzZe ovplyvnit, kto sa drazby zuc€astni ani kto bude vydraZzitefom.
Prezentoval nazor, Ze ceny nehnutelnosti v roku 2006 boli na vzostupe, avSak v ¢ase drazby pre krizu
naopak na poklese, pricom v tom &ase o drazené nehnutelnosti bol nizky dopyt, o om sved¢&i neucast
vydrazitelov v prvych dvoch kolach drazby. Tvrdil, Ze oznamenia o konani drazby boli zverejfiované na
uradnej tabuli Obecného uradu Resov, v Obchodnom vestniku, v Notarskom centralnom registri draZieb,
inzertnom Casopise Bardejovsko, a na internetovej strdnke drazobnika. Okolnosti drazby v umysle
Zalobcu poskodit' netajil, mohol teda aj zalobca pripadnych zaujemcov o nehnutefnost informovat’ o
realizovanej drazbe. Odmietal, Ze by pri realizacii drazobného procesu disponoval znaleckym posudkom
€. 30/2006 z 10.3.2006. K vy83im vyvolavacim cenam (53 000,- Eur a 45 000,- Eur), nez ktoré vyplyvaju
zo znaleckého posudku vyhotoveného v suvislosti s prvymi dvoma drazbami tvrdil, Ze tato cena bola
dohodnutéd so Zalovanym v 1. rade, za u€elom dosiahnutia €o najvyssieho vytazku. Mal za to, Ze znalecky
odhad nepredstavuje trhovu cenu, ale je len odhadom najpravdepodobnejSej ceny. Tvrdil, Ze rozpor
medzi jednotlivymi znaleckymi posudkami nie je bez konzultacie zrejmy, Zalobca ani nevzniesol voci
znaleckym posudkom Ziadne namietky a drazobnik nie je znalcom, preto nemohol obsah znaleckych
posudkov preskimavat.

16. Z notarskej zapisnice z 8.12.2011, Cislo N 898/2011 NZ 52748/2011, NCRIs 54198/2011 spisanej
v priestoroch Penziénu Sari$ - restauracia SORAYA v PreSove, Sabinovska 5048/1, notarkou JUDT.
Ludmilou Chodelkovou, so sidlom 1. m&ja 5, 010 01 Zilina bolo zistené, Ze oznadeného dha sa na
uvedenom mieste konala drazba nehnutefnosti v katastralnom tzemi T.: rodinny dom supisné &islo X
postaveny na parcele CKN €. XXX, parcela CKN ¢. XXX - zahrady o vymere 356 m2, parcela CKN



€. XXX zastavané plochy a nadvoria o vymere 637 m2, zapisané na LV €. XXX, ktorych vlastnikom
bol Zalobca. Zo zapisnice vyplyva, Ze oznamenie drazobnika o dobrovolnej drazbe Cislo F. XXXXXX
2 26.10.2011 so vSetkymi potrebnymi udajmi bolo uverejnené v Notarskom centralnom registri drazZieb
dfia 31.10.2011 pod spisovou znackou registra NCRdr €islo 7032/2011. V8eobecna hodnota predmetu
drazby bola uréend znaleckym posudkom &. 10/2011 znalkyne Ing. Hasikovej v sume 28 700,- Eur.
Drazobnu zabezpeku zloZil jeden u&astnik drazby (Zalovany v 3. rade). Podla obsahu zapisnice, v
ramci priebehu drazby licitdtor oboznamil pritomnych so zistenou cenou predmetu drazby 28 700,-

sumu 21 525,- Eur. Pritomny u€astnik s poradovym &islom 23 urobil podanie vo vySke 21 525,- Eur. Ani
po dvojnasobnej vyzve licitatora vysSie podanie urobené nebolo, preto po tretej vyzve vykonal licitator
priklep u€astnikovi drazby, ktory urobil najvyssie podanie a predmet drazby tak vydraZzil Zalovany v 3.
rade.

17. Stranami konania nebolo spochybnené, Ze by oznamenie o dobrovolnej drazbe sp. zn. F. XXXXXX
z 26.10.2011 neobsahovalo naleZitosti vyZzadované § 17 v tom Case platného znenia z&kona o
dobrovolnych drazbach a ani sud takéto nedostatky v predmetnom oznameni nezistil. Pri oboznamovani
dbkazov o zasielani oznamenia o drazbe Zalobcovi, resp. zasielani znaleckého posudku ¢. 10/2011
na pojednavani konanom 5.12.2013 a na pojednavani 19.4.2013 bolo zistené, Ze Zalovany v 2. rade
odoslal 2.11.2011 na adresu Zalobcu (T. 4) zasielku oznadenu podla doru€enky ,znalecky posudok
&. 10/2011 + OODD 901510%, podacia peéiatka na poste Zilina 2, ktora bola podia pegiatky posty
vratena 28.11.2011 ako neprevzata v odbernej lehote. Doru€enie oznamenia o drazbe Zalobcovi a jeho
manzelke vyplyva osobitne aj z doru€enky oboznamenej na pojednavani konanom 19.4.2013, u Zalobcu
je doru€enie vykazané 21.11.2011 (prvy pokus o jeho doru€enia poStovym doru€ovatelom bol vyznadeny
na 4.11.2011).

18. Z predloZzeného oznamenia o dobrovolnej drazbe z 3.6.2010 bolo zistené, Ze pred napadnutou
drazbou Zalovany v 2. rade organizoval dobrovolnu drazbu oznaenych nehnutelnosti na zaklade navrhu
Zalovaného v 1. rade s datumom konania 1.10.2010 o 12.00 hod. v Saléniku Hotela Sari§, SNP &. 1,

podklade znaleckého posudku 9/2010 Ing. Emilie Hasikovej z 25.6.2010 v sume 30 900,- Eur.

19. Z dalSieho oznamenia o dobrovolnej drazbe z 9.12.2010 bolo zistené, Zze Zalovany v 2. rade
organizoval aj dobrovolnu drazbu oznadenych nehnutelnosti na zaklade navrhu Zalovaného v 1. rade s
datumom konania 1.10.2010 o 12.00 hod v Saléniku Hotela Sarig, SNP &. 1, 085 01, Bardejov s najnizsim
podanim 45 000,- Eur, pri deklarovani odhadu ich vSeobecnej hodnoty na podklade znaleckého posudku
9/2010 Ing. Emilie Hasikovej z 25.6.2010 v sume 30 900,- Eur. Medzi stranami nebolo sporné, Ze na
tychto dvoch predchadzajucich drazbach neboli predmetné nehnutefnosti vydrazené.

20. Zo znaleckého posudku &. 10/2011 zo 7.8.2011 vypracovaného znalkyfiou Ing. Emiliou Hasikovou
(€l. 232 a nasl. spisu) bola stanovena vSeobecna hodnota draZenych nehnutelnosti v katastralnom
uzemi T. zaokruhlene na sumu 28 700,- Eur. Z jeho obsahu bolo zistené, Ze znalkyfia pri stanoveni
vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti vychadzala z udaju o zadiatku uzivania stavby 1970 ustaleného na
zaklade potvrdenia rodinného domu vydaného Obecnym uradom ReSov 5.2.2003 (vid podklady ziskané
znalcom pod bodom 5.2, str. 2 znaleckého posudku). Podkladom tohto znaleckého posudku bol aj skorsi
znalecky posudok &. 9/2011 z 25.6.2011 (spravne 9/2010 z 25.6.2010) vypracovany totoZnou znalkyfiou.

21. Zo znaleckého posudku €. 9/2010 z 25.6.2010 vypracovaného znalkyriou Ing. Emiliou Hasikovou,
(€. I. 110 a nasl. spisu) bola stanovena v3eobecna hodnota drazenych nehnutelnosti v katastralnom
uzemi T. zaokruhlene na sumu 30 900,- Eur. Z jeho obsahu bolo zistené, Ze znalkyha pri stanoveni
vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti vychadzala z udaju o zadiatku uzivania stavby 1970 ustaleného na
zaklade potvrdenia rodinného domu vydaného Obecnym uradom ReSov 5.2.2003 (vid podklady ziskané
znalcom pod bodom 5.2, str. 2 znaleckého posudku). Podkladom tohto znaleckého posudku bol aj skorsi
znalecky posudok &. 30/2006 z 10.3.2006 vypracovany znalcom Ing. Jozefom Soltysom 10.3.2006, ktory
jej bol dodany zadavatelom, t.j. Zalovanym v 2. rade.



22. Zo znaleckého posudku &. 30/2006 vypracovaného znalcom Ing. Jozefom Soltysom 10.3.20086, t.j.
bezprostredne pred uzavretim zmluvy o splatkovom uvere z 29.3.2006 a zmluvy o zriadeni zaloZzného
prava k nehnutefnostiam a mandatnej zmluvy z 29.3.2006 (€. I. 256 a nasl. spisu) bola stanovend
vSeobecna hodnota drazenych nehnutefnosti v katastralnom Uzemi Re3ov zaokruhlene na sumu 56
429,66 Eur (t. j. 1 700 000 SKK). Z jeho obsahu bolo zistené, Ze znalec pri stanoveni vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti vychadzal z udaja o zaciatku uZivania stavby 1982 ustaleného na zaklade potvrdenia
rodinného domu vydaného Obecnym uradom ReSov 7.3.2006 (vid podklady ziskané od objednavatela
pod bodom 1.5.1, str. 2 znaleckého posudku).

23. Z oboznamenej zmluvy o pdzicke a obmedzeni prevodu nehnutelnosti uzavretej Slovenskou Statnou
sporiteffiou, okresnou poboc¢kou Bardejov a Q. W. z 15.3.1982 bolo zistené, Ze na vystavbu rodinného
domu, ktory mal byt postaveny na parcele ¢. XXX, k. U. ReSov, vedenej na LV ¢. XXX Slovenska Statna
sporiteffia poskytla diZznikovi pdzi¢ku v sume 60 000,- K&s za 2,7% ro€ny urok. Z rozhodnutia Miestneho
narodného vyboru v ReSove €. 143/89 z 19.7.1989 bolo zistené, Ze nim bolo pre budovu postavenu
na parcele &. XXX, k.U. T. pridelené supisné &. X. Z tohto rozhodnutia dalej vyplyva, Ze rozhodnutie o
uvedeni do trvalého uzivania vydal Okresny narodny vybor-odbor tzemného planovania a stavebného

poriadku Bardejov pod €. XXX/XXXX-S. dha 8.12.1987.

24. Vlastnictvo k tomuto rodinnému domu evidovanému odborom katastra Okresného uradu Bardejov
na LV &. XXX, postavenému na parcele ¢. XXX, k.U. T. v obdobi predchadzajucom jeho vydrazeniu
napadnutou drazbou vyplyva Zalobcovi z postupnosti jeho prechodu zo stavebnika Q. W. na P. W. a
Annu Pagadovu (rozhodnutie Statneho notarstva v Bardejove sp. zn. D 398/87 z 20.8.1987), nasledného
prevodu na P. V. s manz. V. V. (kipna zmluva z 5.2.1991) a dalSiemu jeho prevodu na Zalobcu (darovacia
zmluva zo 6.2.2003). Z obsahu UpIného listu vlastnictva ¢.XXX v €asti B - poznamky vyplyva, Ze pod
pol. v. z. XX/XX bolo zaznamenané oznamenie o zacati vykonu zéloZzného prava dobrovolnou drazbou
realizovanou Slovenskou sporitelfiou, a.s., Bratislava na drazené nehnutelnosti.

25. Zo zmluvy o splatkovom uvere &. XXXXXXXXXX z 29.3.2006 bolo zistené, Ze Zalovany v 1. rade
poskytol Zalobcovi s manzelkou splatkovy Gver (druh tveru: UverPLUS na byvanie) v sume 33 193,92
Eur (1 000 000,- Sk) za urokovu sadzbu 6,25% ro€ne v def uzavretia Uverovej zmluvy, ktory bol Zalobca
s manzelkou zaviazany uhradit v 354-och splatkach v sume po 215,66 Eur (6 497,- SKK) splatnych
mesacne k 20. dfiu v kalendarnom mesiaci, pri konecnej splatnosti uveru 20.3.2036, dohodnutom
poplatku za poskytnutie Uveru v sume 7 000,- Sk z prostriedkov uveru a poplatku za spravu uveru
50,- Sk mesacne. Podla €l. Il bodu 2. tejto zmluvy, sa Zalobca oboznamil s vSeobecnymi obchodnymi
podmienkami a Uverovymi podmienkami Zalovaného v 1. rade a zaviazal sa ich dodrzZiavat.

26. Zo subezne uzavretej zmluvy o zriadeni zaloZzného prava k nehnutefnostiam a mandatnej zmluvy z
29.3.2006 bolo zistené, Zze zriadenym zaloZznym pravom zabezpecenou pohladavkou bola pohladavka
Zalovaného v 1. rade zo zmluvy o splatkovom uUvere &. XXXXXXXXXX z 29.3.2006, ktoru tvori istina
vo vyske 33 193,92 Eur (1 000 000,- Sk), uroky z omeSkania a v3etky poplatky a naklady spojené
s Uverovou zmluvou, pohladavka s prislu§enstvom, ktora vznikne v slvislosti s odstipenim alebo
vypovedanim zmluvy alebo v suvislosti so zanikom Uverovej zmluvy inym spdsobom ako splnenim,
odstupenim alebo vypovedanim, pohladavka, alebo jej prisluSenstvo na vydanie bezdbévodného
obohatenia v suvislosti s plnenim zaloZzného veritela dlznikovi bez pravneho dévodu, z neplatného
pravneho ukonu alebo z pravneho dbévodu, ktory odpadol a tiez pohladavka, ktora vznikne na zaklade
zmeny pravneho vztahu zalozeného uverovou zmluvou. Ako zaloh boli v zmluve Specifikované drazené
nehnutelnosti. Podla ¢asti Il €l. lll tejto zmluvy, zalozné pravo zanika okrem splatenia celej zabezpelene;j
pohfadavky aj okamihom, ked nastanu iné skutocnosti, na zéklade ktorych zanika zalozné pravo podla
zakona alebo podla zmluvy o zaloZnom prave. Podla Casti Il ¢l. V ak zaloZzca nebude riadne a €as
splacat pohladavku, je zalozny veritel opravneny zacat vykon zalozného prava v ramci ktorého uspokoji
svoju pohladavku z vytazku predaja Zalohu sp6sobom dohodnutym vo VSeobecnych obchodnych
podmienkach.

27. Z oznamenia o postupeni pohladavky z 30.12.2013 vystaveného zalovanym v 1. rade bolo zistené,
Ze pohladavka z predmetného uveru vo vyske 31 790,82 Eur s prislusenstvom mala byt na zaklade
Zmluvy o postupeni pohfadavok &. XXXX/XXXX/CE uzatvorenej 13.12.2013 postupena na spolo¢nost
EOS KSI Slovensko s.r.o. Nasledne vyzvou z 27.1.2014 vystavenou spolo¢nost EOS KSI Slovensko
s.r.o. bol zalobca vyzvany na zaplatenie sumy 32 208,55 Eur pozostavajucej zo zakladnej pohladavky



v sume 26 322,11 Eur, Urokov z omeskania v sume 5 736,44 Eur a ostatného prisluSenstva v sume
150,- Eur.

28. Z ponuky na odkupenie domu podpisanej za Zalovaného v 3. rade J.. Q. C. vyplyva, Ze Zalobcovi
a jeho manzelke Zalovany v 3. rade listom z 21.5.2012 ponukol odkupenie nehnutefnosti za sumu 44
000,- Eur s tym, Ze v pripade prevodu vlastnictva vydraZzenych nehnutelnosti sa ku diu odkupenia
odpocita suma rovnajuca sa suctu vyplateného najomného podfa ndgjomnej zmluvy. Platnost tejto ponuky
Zalovany v 3. rade obmedzoval na obdobie trvania najomného vztahu vydrazenych nehnutefnosti.

29. Z nagjomnej zmluvy z 21.5.2012 uzatvorenej medzi Zalovanym v 3. rade a Zalobcom s manzelkou bolo
zistené, Ze Zzalovany prenechal vydrazenu nehnutelnost’ Zalobcovi s manzelkou do najmu na dobu urcitu
od 1.5.2012 do 31.7.2012 a to za mesacné najomné v sume 300,- Eur. Podla &l. VIl tejto zmluvy, najom
domu zanika uplynutim dobu najmu, pisomnou dohodou, alebo treti defi od nevyplatenia najomného
riadne a v€as podla predmetnej zmluvy.

30. Podla § 7 ods. 2 zakona o dobrovofnych drazbach, v zneni u€innom v Case konania napadnutej
drazby, navrhovatel drazby je povinny pisomne vyhlasit, Ze predmet drazby je mozné drazit. Ak
je navrhovatelom drazby zalozny veritel, je povinny pisomne vyhlasit aj pravost, vySku a splatnost
pohladavky, pre ktoru sa navrhuje vykon zaloZzného prava podla tohto zakona (§ 16 ods. 3).

31. Podla § 11 ods. 1 a 4 zakona o dobrovolnych drazbach v zneni u€innom v ¢ase konania napadnutej
drazby, miesto, datum a €as zacatia drazby musia byt ur€ené drazobnikom po dohode s navrhovatelom
drazby tak, aby nebola obmedzena moznost’ u€asti na drazbe. 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 oznamenie o opakovanej drazbe na uradnej tabuli obce, na ktorej
Uzemi sa predmet drazby nachadza. V rovnakej lehote zverejni oznamenie o drazbe aj v periodicke;j
tlagi s pésobnostou minimalne pre obec, na ktorej Uzemi sa predmet drazby nachadza, zékladné
udaje o Case, mieste, predmete a najnizSom podani drazby alebo opakovanej drazby. Obec je povinna
bezodkladne a bezodplatne takéto oznamenie zverejnit.

32. Podla § 12 ods. 1 aZz 4 zakona o dobrovofnych drazbach v zneni u€innom v €ase konania napadnutej
drazby, drazobnik zaisti ohodnotenie predmetu drazby podla ceny obvyklej 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 désledku prechodu vlastnictva alebo iného prava nezaniknu, a
upravi prislusnym sp6sobom odhad ceny. 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 drazenej veci, pri nehnutelnosti spravidla tri tyZdne po odoslani
vyzvy. Ak osoba, ktord ma predmet drazby v drzbe, neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby,
ohodnotenie mozno vykonat z dostupnych udajov, ktoré ma drazobnik k dispozicii. Ak je navrhovatelom
drazby zalozny veritel, drazobnik zasle vlastnikovi predmetu drazby znalecky posudok, a to najneskor
30 dni pred diiom konania drazby.

33. Podla § 16 ods. 6 zakona o dobrovolnych drazbach v zneni u¢innom v ¢ase konania napadnutej
drazby, vo veciach zdkonného zaloZného prava a v pripadoch, ak je predmetom drazby alebo
opakovanej drazby byt alebo dom, v ktorom ma diznik hlaseny trvaly pobyt podla osobitného predpisu,
posudkom a v ostatnych pripadoch vykonu zaloZzného prava nizZSie ako polovica hodnoty predmetu
drazby uréenej znaleckym posudkom.

34. Podla § 17 ods. 3 z&kona o dobrovolnych drazbach v zneni u€innom v €ase konania napadnutej
drazby, ak je predmetom drazby byt, dom, ind nehnutefnost, podnik alebo jeho organizana zlozka alebo
najmenej 30 dni pred zaatim drazby. Oznamenie o draZzbe draZobnik bez zbytoéného odkladu zasle aj
ministerstvu na zverejnenie v Obchodnom vestniku.



35. Podla § 21 ods. 2, 4 a 5 zakona o dobrovolnych drazbach v zneni i€innom v ase konania napadnutej
drazby, v pripade, ak boli porusené ustanovenia tohto zakona, méze osoba, ktora tvrdi, Ze tym bola
dotknutad na svojich pravach, poziadat' sud, aby ur€il neplatnost drazby. Pravo domahat sa ur€enia
neplatnosti drazby zanika, ak sa neuplatni do troch mesiacov odo drfia priklepu okrem pripadu, ak
dovody neplatnosti drazby suvisia so spachanim trestného &inu a zarover ide o drazbu domu alebo
bytu, v ktorom ma predchadzajuci vlastnik predmetu drazby v ¢ase priklepu hlaseny trvaly pobyt podla
osobitného predpisu; v tomto pripade je mozZné domahat sa neplatnosti drazby aj po uplynuti tejto lehoty.
V pripade spolo¢nej drazby bude neplatna len ta &ast drazby, ktorej sa takyto rozsudok tyka. Ugastnikmi
sudneho konania o neplatnost drazby podla odseku 2 su navrhovatel drazby, draZzobnik, vydraZitel,
predchadzajuci vlastnik a dotknuta osoba podfa odseku 2. Ak vydrazitel zmaril drazbu alebo ak sud urgil
drazbu za neplatnu, uc€inky priklepu zanikaju ku diu priklepu.

36. Podla § 12 ods. 5 zakona o dobrovolnych drazbach v zneni u€¢innom od 1.6.2014, 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 drazobnik
znalecky posudok bezodkladne do 30 dni odo dria doru€enia Ziadosti od iného znalca.

37. Podla § 3 ods. 1 zdkona €. 40/1964 Zb. Obciansky zakonnik (dalej len ,Obc&iansky zakonnik*) vykon
prav a povinnosti vyplyvajucich z ob&ianskopravnych vztahov nesmie bez pravneho dévodu zasahovat
do prav a opravnenych zaujmov inych a nesmie byt v rozpore s dobrymi mravmi.

38. Podla § 151a Obd&ianskeho zakonnika v zneni platnom v €ase konania drazby zalozné pravo sluzi na
zabezpecenie pohladavky a jej prislusenstva tym, Ze zalozného veritela opravriuje uspokojit sa alebo
domahat sa uspokojenia pohladavky z predmetu zalozného prava (dalej len ,zaloh®), ak pohladavka
nie je riadne a v€as splnena.

39. Podla § 151b ods. 1 Obcgianskeho zakonnika v zneni platnom v €ase konania drazby zalozné pravo
sa zriaduje pisomnou zmluvou, schvalenou dohodou dedi€ov o vyporiadani dedi€stva, rozhodnutim
sudu alebo spravneho organu, alebo zakonom. Zmluva o zriadeni zaloZzného prava na hnutefnu vec sa
nemusi uzatvorit v pisomnej forme, ak zalozné pravo vznika odovzdanim veci podla tohto zakona.

40. Podla § 151e ods. 2 Obc&ianskeho zakonnika v zneni plathom v ¢ase konania drazby Zalozné pravo
k nehnutefnostiam, bytom a nebytovym priestorom vznika zapisom v katastri nehnutelnosti, ak osobitny
z&kon neustanovuije inak.

41. Podla § 151j ods. 1 Obcgianskeho zakonnika v zneni plathom v ¢ase konania drazby, ak pohladavka
zabezpefena zaloznym pravom nie je riadne a v€as splnena, mdze zalozny veritel zacat vykon
z&loZzného prava. V ramci vykonu zalozného prava sa zalozny veritel mdze uspokoijit spdsobom uréenym
v zmluve alebo predajom zalohu na drazbe podla osobitného zékona, alebo domahat sa uspokojenia
predajom zalohu podfa osobitnych zadkonov, ak tento zékon alebo osobitny zakon neustanovuje inak.

42. Podla § 151m ods. 1 Obcianskeho zakonnika predat’ zaloh spésobom uréenym v zmluve o zriadeni
zalozného prava alebo na drazbe mdze zalozny veritel najskor po uplynuti 30 dni odo dfia oznamenia o
zacati vykonu zaloZzného prava zalozcovi a dlznikovi, ak osoba diZnika nie je totoZzna s osobou zaloZcu,
ak osobitny zdkon neustanovuje inak. Ak je zalozné pravo registrované v registri zaloznych prav a den
registracie zacatia vykonu zalozného prava v registri zaloZnych prav je neskorsi, ako defi ozndmenia o
zacati vykonu zalozného prava zalozcovi a dlznikovi a ak osoba dlZnika nie je totoZna s osobou zaloZcu,
30-driova lehota zacina plynut odo dia registracie zaCatia vykonu zaloZného prava v registri zaloznych
prav.

43. Drazbou je verejné konanie, ktorého ucelom je prechod vlastnickeho prava alebo iného prava k
predmetu drazby, konané na zaklade navrhu navrhovatela, pri ktorom sa licitator obracia na vopred
neurCeny okruh osdb pritomnych na vopred uréenom mieste s vyzvou na podavanie ponuk a pri ktorom
na osobu, ktora urobi najvyssiu ponuku, prejde priklepom licitatora vlastnicke alebo iné pravo k predmetu



podanie [§ 2 pism. a) zdkona o dobrovofnych drazbach]. V pripade, ak boli poruSené ustanovenia
tohto zadkona, méze osoba, ktora tvrdi, Zze tym bola dotknuta na svojich pravach, poziadat' sud, aby
urcil neplatnost’ drazby. Toto pravo zanika, ak sa neuplatni do troch mesiacov odo dna priklepu (§ 21
ods. 2 zdkona o dobrovofnych drazbach). Aj ked neplatnost drazby méze byt vyslovena len z dévodov
poruSenia ustanoveni zakona o dobrovolnych drazbach, zakon pre ich uplatnenie na sude ziadnu
lehotu neustanovuje. Ak bolo v stanovenej (3 mesaénej) lehote zacaté konanie o urenie neplatnosti
dobrovolnej drazby, méze zalobca ddvody, pre ktoré povaZuje drazbu za neplatnu, oznadit’ (tvrdit) nielen
v Zalobe, pripadne pred uplynutim 3 mesacnej lehoty uvedenej v § 21 ods. 2 zakona o dobrovolnych
drazbach, ale aj kedykolvek pogas konania a sud mdze vyslovit' (urit) neplatnost’ dobrovolnej drazby
nielen z dévodov, ktoré boli v priebehu konania tvrdené, ale i ktoré vysli v konani inak najavo, aj
ked ich Ziadna zo stran sporu neoznacila. V konani o neplatnost’ drazby podfa § 21 ods. 2 zakona o
dobrovolnych drazbach tak sudu ni¢ nebrani vyslovit neplatnost drazby na zaklade i takej skutkovej
okolnosti, ktoru sice Zalobca v Zalobe uviedol, hoci vyslovne nenamietal jej rozpor so zdkonom, ani ju
vyslovne neoznadil za dévod neplatnosti drazby; takyto postup nenardSa kontradiktérnost’ konania a
s tym spojenu zasadu rovnosti stran sporu, sud tu nepomaha jednej zo stran sporu v uplatiiovani jej
prav (nedoplifia jej Zalobny ,prednes” a nevyhladava za fu ,rozhodujuce skuto&nosti“, ani nemeni fiou
uplatnené pravo), ale vykonava to, €o je jeho vyluénou Ulohou, teda aplikaciu prava na zisteny skutkovy
stav. Lehota uvedena v § 21 ods. 2 zakona o dobrovolnych drazbach teda sluzi k uplatneniu prava na
vyslovenie (uréenie) neplatnosti dobrovolnej drazby a nie aj na vymedzenie jednotlivych dévodov tejto
neplatnosti. Ustanovenie § 21 zakona o dobrovofnych drazbach v zneni u€innom do 30. septembra
2013, upravujuce pravo domahat sa neplatnosti dobrovolnej drazby totiz Ziadnu koncentraénu zasadu
ohladne uplatfiovania dévodov neplatnosti drazby neobsahovalo. Preto ak doslo v stanovenej lehote
k zaCatiu konania o uréenie neplatnosti dobrovolnej drazby, Zalobca méze aj po uplynuti 3 mesacne;j
prekluzivnej lehoty namietat’ i dalSie dévody jej neplatnosti (k tymto zdverom pozri hlavne rozsudok
Najvyssieho stdu CR z 11. aprila 2006, sp. zn. 21 Cdo 1679/2005, a tieZ uznesenie Najvyssieho sidu
SR z 5. juna 2019, sp. zn. 8 Cdo 58/2018).

44. Predpokladom aktivnej legitimacie podla citovaného ustanovenia § 21 zakona o dobrovolnych
drazbach je také ukratenie Zalobcu na jeho pravach, ktoré je priamym dosledkom poruenia oznageného
zakona. Tento zakon v8ak neustanovuje, o aké prava méze ist, v désledku ¢oho postaci, ak bude v
konani preukazané, Ze v désledku vykonania dobrovolnej drazby, pri ktorej bol poruseny zakon, priSiel
0 svoje pravo, jeho obsah sa zmenil na jeho Ukor alebo nenadobudol pravo, aké nadobudnut mohol.
Pokial Zalobu podava byvaly vlastnik predmetu drazby, posta&i preukazat, Ze nebyt porusenia zakona
pri dobrovolnej drazbe, nestratil by svoje vlastnicke pravo k predmetu drazby, pripadne by zar ziskal
pravo na majetkovu hodnotu vo va¢Som rozsahu. Zmyslom dobrovolnej drazby (vo vSeobecnosti, teda
nielen v rdmci vykonu zalozného prava) je totiz spefiazit predmet drazby verejnym a transparentnym
konanim [§ 2 pism. a) zdkona o dobrovofnych drazbach] o najvyhodnejSie, teda zabezpedit pre
vlastnika predmetu drazby ¢o najvys$Siu cenu zan (najvyssie podanie). Osobitne potom z § 151m ods. 8
v spojeni s § 151a Obc&ianskeho zakonnika mozno vyvodit, Ze U€elom vykonu zaloZzného prava formou
dobrovolnej drazby je spenazit zaloh a z vytazku uspokojit pohladavku zalozného veritela, teda spinit’
(Cast) dlhu diznika. Pokial po tomto uspokojeni zostane Cast vytazku (hyperocha), ma na fAu narok
zéloZca - vlastnik predmetu drazby. Vlastnik predmetu drazby je dotknuty na svojich pravach uz tym, Zze v
dobrovolnej drazbe nebol dosiahnuty taky vytazok aky byt dosiahnuty mohol, a teda v dosledku toho za
predmet drazby neziskal taku pefiaznu protihodnotu aku mohol, resp. Zze v désledku toho zalozny veritel
neuspokojil svoju pohladavku v dostato&nom rozsahu, v akom by ju mohol uspokojit, ak by sa dosiahol
vytazok vySsi, pripadne dokonca nevzniklo vlastnikovi Ziadne alebo len menSie pravo na vydanie zvySku
vytazku.

45. V okolnostiach prejednavanej veci, aplikujuc platné objektivne pravo na zisteny skutkovy stav
konajuci sud v prvom rade dospel k zaveru, Ze v drazobnom procese doslo k poruseniu § 12 ods. 1
prvej vety zdkona o dobrovolnych drazbach, ktory uklada draZzobnikovi zaistit ohodnotenie drazby podla
vSeobecnej hodnoty v mieste a ¢ase konania drazby. Tym su€asne doSlo aj k ukrateniu Zalobcu na
jeho pravach v zmysle § 21 ods. 2 zakona o dobrovolnych drazbach. Povinnost’ drazobnika zaistit
ohodnotenie drazby podla vSeobecnej hodnoty v mieste a ase konania drazby podla nazoru konajuceho
sudu nevylu€uje ani povinnost vyplyvajuca z druhej vety § 12 ods. 1 zakona o dobrovolnych drazbéach,
podla ktorej musi byt cena predmetu drazby uréena znaleckym posudkom. Podstatou (zmyslom) tohto
zdkonného ustanovenia je, aby pred vykonanim drazby bola objektivne zistena skuto&na vSeobecna
hodnota draZenej veci, ktora je v danom mieste a danom €ase obvykla. Na tomto mieste je potrebné



pripomenut, Ze Zalobca uz v Zalobe (a potom aj po¢as celého sudneho konania) namietal neprimeranost
vSeobecnej hodnoty draZzenych nehnutelnosti, zistenej znaleckym posudkom. V danom pripade bolo
vykonanym dokazovanim preukazané, Ze pred napadnutou drazbou Zalovany v 2. rade ako drazobnik
zaistil ocenenie predmetu drazby znaleckym posudkom &. 10/2011 znalkyne Ing. Emilie Hasikovej, ktora
vSeobecnu hodnotu na drazbu uréenych nehnutelnosti ustalila k 7.8.2011 v sume 28 700,- Eur a pri jej
uréeni sa spravovala potvrdenim Obecného uUradu ReSov z 5.2.2003, podla ktorého dom sup. €. X na
parcele C KN &. XXX bol dany do uZivania v roku 1970. Pritom znalec Ing. Soltys v znaleckom posudku &.
30/2006 z 10.3.2006, ktory vychadzal pri stanoveni vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti z predpokladu, Ze
dom sup. €. X na parcele C KN €. XXX bol postaveny v roku 1982, zistil vSeobecnu hodnotu zalozenych
a neskor drazenych nehnutelnosti v sume 1 700 000,- Sk, t.j. v sume 56 429,66 Eur, ¢o v podstate
predstavuje dvojnasobok hodnoty zistenej znaleckym posudkom znalkyne Ing. Emilie Hasikovej. Sud
v konani neuveril tvrdeniam draZobnika (Zalovaného v 2. rade) produkovanym v priebehu sudneho
konania, Ze pred realizovanou drazbou nemal znalecky posudok Ing. Soltysa 30/2006 k dispozicii, kedze
priamo z prvého znaleckého posudku Ing. Hasikovej &. 9/2010 z 25.6.2010 nepochybne vyplyva, Ze
jej bol ako jeden z podkladov poskytnuty priamo objednavatelom, t.j. Zalovanym v 2. rade. V konani
tiez nebolo sporné, Ze pri dvoch skorsich drazbach predchadzajucich napadnutej drazbe si Zalovany v
1. rade so Zalovanym v 2. rade v zmluve o vykonani drazby dohodli vyvolavaciu cenu v sume 53 000,-
Eur a 45 000,- Eur. Aj tato skuto€nost’ podla nazoru sudu indikuje, Ze nielen zalovanému v 1. rade ako
navrhovateflovi drazby, ale aj Zalovanému v 2. rade ako drazobnikovi musela byt informacia o povodne
vy8Sej vSeobecnej hodnote drazeného majetku znama. Pokial drazobnik vedel o tom, Ze pat rokov
pred vypracovanim znaleckého posudku &. 10/2011 zo 7.8.2011 iny znalec ocenil drazené nehnutelnosti
na dvojnasobok, potom nemdze byt v sulade s primeranou odbornou starostlivostou, ktorid mozno
od draZzobnika vyZadovat, aby tieto zdsadné rozdiely v hodnote draZzenych nehnutelnosti nepodrobil
dodatoénému prieskumu zameranému na zistenie dovodov tychto neprehliadnutefnych rozdielov v
znaleckych posudkoch ohodnocujucich jeden a ten isty predmet ocenenia. Z § 6 ods. 2 zakona o
dobrovolnych drazbach totiz vyplyva, Ze draZzobnikom mébzZe byt len osoba, ktora ma vysokoSkolské
vzdelanie a tri roky praxe, alebo Uplné stredné vzdelanie a osem rokov praxe, pricom u drazobnika,
ktory je pravnickou osobou musi tieto podmienky spifiat zodpovedna osoba, ktorym v danom pripade
bol Statutarny zastupca Zalovaného v 2. rade s pravnickym vysoko$kolskym vzdelanim, o vyplyva
z verejne dostupného Zivnostenského registra. Sud len na zaklade vSeobecnych znalosti tykajucich
sa ocefovania nehnutelnosti a primeraného oboznamenia sa s podkladmi pouzitymi znalcami a nimi
pouZzitej metddy ocenenia dospel k zaveru, Ze minimalne jeden z oboznamenych posudkov vychadza z
nespravnych vstupnych predpokladov pre stanovenie vieobecnej hodnoty ocefovanych nehnutefnosti,
pricom na zaklade jednoduchého dopytu Okresného uradu Bardejov, ktory vedie kataster nehnutelnosti
ako jeden z verejne dostupnych registrov zistil, Ze vystavba draZzeného rodinného domu sup. €. X
bola v skuto&nosti realizovana v priebehu v 80-tych rokoch 20. storo€ia (a nie v roku 1970) a do
uzivania bol tento dany v roku 1987. Preto znalecky posudok znalkyne Ing. Emilie Hasikovej €. 10/2011
zo 7.8.2011 pouzity v suvislosti s drazbou konanou 8.12.2011 nemohol byt spravny a ohodnotenie
predmetu drazby tak nebolo draZzobnikom zabezpeéené tak, aby zodpovedalo vieobecnej hodnote
v mieste a ¢ase konania drazby. Podla nazoru sudu sa draZobnik v okolnostiach pripadu neméze
tejto zodpovednosti za poruSenie svojej povinnosti vyplyvajucej z § 12 ods. 1 zakona o dobrovolnych
drazbach zbavit poukazom na zodpovednost znalca za Skodu pre podanie nepravdivého znaleckého
posudku, pretoZe ako bolo vySsie ustalené, Zalovanému v 2. rade bol (rovnako ako Zalovanému v 1. rade)
znamy znalecky posudok znalca Ing. Soltysa &. 30/2006 a teda tieto nezrovnalosti bol pri vynaloZeni
primeranej odbornej starostlivosti spésobily zistit a na ich odstranenie aj vykonat nevyhnutné ukony,
ktoré od neho nevyzadovali vynaloZenie neprimeraného Usilia - napriklad poziadat nim ustanoveného
znalca o predetrenie a pripadné doplnenie znaleckého posudku, alebo vypracovanie nového znaleckého
posudku, ktory by predmet drazby ocenil podla hodnoty v danom mieste a ¢ase obvyklej.

46. Sud ma teda za to, Ze vysSie realizovanym nespravnym ohodnotenim predmetu drazby boli dotknuté
prava Zalobcu a pdvodného vlastnika predmetu drazby, pretoze mohlo viest k situacii, Ze sa na drazbe
nedosiahol maximalny vytaZzok, ktory by za inych okolnosti mohol byt dosiahnuty. Zalovani vo svojich
prednesoch a podaniach tvrdili na to, Ze povinnostou drazobnika je len zabezpedit znalecky posudok
a zodpovednost' za jeho obsah je na znalcovi poukazujuc pritom na niektoré rozhodnutia odvolacich
sudov ako aj na uznesenie NajvysSieho sudu SR sp. zn. 3Cdo/233/2010 z 3.10.2013. Podfla nazoru
sudu sa vSak Najvy3si sud SR v oznadenom rozhodnuti otdzkou vykladu § 12 ods. 1 zakona o
dobrovolnych drazbach zaoberal len okrajovo, ked vo svojich zaveroch len stroho konstatoval, Ze
uréenie ceny drazenej nehnutefnosti nema za nasledok neplatnost’ drazby, pricom tento svoj nazor



nepodporil Ziadnou blizZSou argumentaciou. V relativne nedavnom uzneseni sp. zn. 6 Cdo 89/2017 v3ak
Najvyssi sud SR vytkol nim preskimavanému rozhodnutiu, Ze sa naleZite nevyrovnalo s namietkou
poruSenia § 12 ods. 1 zakona o dobrovolnych drazbach, ktord najvyssi sud povaZoval za podstatnu. V
uvadzanom pripade bola namietka zaloZena na skuto&nosti, Ze ten isty znalec v rozpati 13 mesiacov
ohodnotil ten isty predmet drazby dvakrat, pricom v druhom znaleckom posudku ho ohodnotil 0 24%
niz8ie. Najvy3si sud SR v oznaCenom uzneseni v tejto suvislosti konstatoval, Ze zodpovednost znalca
za vypracovany znalecky posudok je sice nespochybnitelny fakt vyplyvajuci zo zakona, av3ak tato
konstatovana skuto€nost ziadnym spdsobom nevyvracia namietku, Ze takyto znalecky posudok nemohol
byt bez akychkolvek pochybnosti relevantnym podkladom pre vykonanie drazby, tak aby bol zohladneny
prirodzeny zaujem povodnych vlastnikov nehnutefnosti na ich vydrazeni za o najvy$Siu moznu cenu.
Namietka porusenia § 12 ods. 1 zdkona o dobrovolnych drazbach drazobnikom teda nebola vyvratena
skuto€nostou, Ze za obsah znaleckého posudku zodpoveda znalec, pretoze takyto nespravny znalecky
posudok nemohol byt podkladom pre vykonanie dobrovolnej drazby. Najvy3si sud Slovenskej republiky
v oznaCenom uzneseni sucasne vyslovne odmietol, Ze by tato otazka bola uz vyrieSena uznesenim
sp. zn. 3 Cdo 233/2010. V tejto suvislosti sid poznamenava, Ze aj Ustavny sud Slovenskej republiky v
naleze sp. zn. . 237/2011 vyslovil, Ze nizke ohodnotenie predmetu drazby méze predstavovat ohrozenie
vlastnickeho prava vlastnika predmetu drazby a intenzita tohto zasahu by nemala byt vo vyraznom
nepomere k skuto€nej alebo aspofi skutonosti sa priblizujucej cene tohto predmetu vlastnictva. Na
zaklade uvedeného tak tunajsi sud v danej veci povazuje otazku zabezpelenia ohodnotenia predmetu
drazby drazobnikom podla jeho vSeobecnej hodnoty v mieste a ¢ase konania drazby za otazku pre
posudenie neplatnosti drazby podstatnu, pravne posudenie ktorej bolo realizované ako bolo opisané v
predchadzajucom bode oddévodnenia tohto rozsudku.

47. K tvrdeniam Zalovanych spo ivajucich na nazore, Ze kone¢na cena drazeného majetku sa generuje
na samotnej drazbe najvy$§im podanim, sud uvadza, Zze cenu na drazbe generuju svojimi podaniami

7 cit. zak.) az do udelenia priklepu. Sud sa stotozfiuje s racionalnou uvahou, Zze ochota u€astnikov
drazby dostavit sa na drazbu, drazit predmet drazby, teda robit' prihodenia, a tak postupne zvySovat
podania nevychadza len z odhadnutej ceny drazby, ale aj z vyhodnotenia vyhodnosti (v najsirSom
drazby tak, ako ju subjektivne vnima zaujemca oni. Ten v3ak subjektivhu hodnotu predmetu drazby
vhima prostrednictvom objektivnych informacii, ktoré ma dispozicii, medzi ktorymi dblezitd ulohu hra aj
samotné ohodnotenie predmetu drazby, resp. znalecky posudok vyhotoveny na tento uc€el. Nie kazdy
zaujemca ma totiz moznost nechat’ si spracovat vlastny odborny odhad hodnoty predmetu drazby, kedZe
nemusi byt ochotny investovat’ ¢as a prostriedky do podrobnej a finan&ne nakladnej obhliadky predmetu
drazby, na zaklade ktorej by sa tento odhad mal vykonat. Prave preto zakon o dobrovolnych drazbach
zveruje pripravu a vykonanie dobrovolnej drazby do rik odborne spdsobilej osoby - draZzobnika, ktorému
zveruje okrem iného aj povinnost zabezpedit ohodnotenie predmetu drazby cenou v mieste a Case
obvyklou (§ 12 cit. zak.). Ugelom tohto ohodnotenia je teda na jednej strane vytvorit podklad pre
udaj o trhovej cene predmetu drazby. Takto uréeny orientaény udaj je tiez délezitym C&initelom pri
rozhodovani sa zaujemcov, &i sa o predmet drazby budi zaujimat a zd€astnia sa jeho drazenia, pripadne
do akej vySky budu ochotni davat vySsie podania. Nie je namieste aplikovat zjednoduSujucu uvahu,
Ze ¢im bude ohodnotenie predmetu drazby niZSie, tym viac bude zaujemcov, nasledkom &oho tak
prava vlastnika - zaloZzcu nemdzu byt dotknuté. Prave naopak, nizke ohodnotenie predmetu drazby
mdbze pre zaujemcov naznaCovat nizku trhovu atraktivnost predmetu drazby, teda viest k rozhodnutiu
potencialnych drazobnikov, Ze sa ofi ,neoplati“ zaujimat a investovat do neho finanéné prostriedky.
Nizke ohodnotenie predmetu tak méze mat na u€ast na drazbe aj odradzujuci u€inok a tym (nepriamo)
vplyvat aj na tvorbu ceny dosiahnutej na drazbe. Prave preto ocenenie predmetu drazby zaistené
drazobnikom musi zodpovedat cene obvyklej v mieste a ¢ase, omu sa v danom pripade nestalo.
Odmietnut’ je potrebné aj namietku, Ze Zalobca pred drazbou Ziadnym spésobom ohodnotenie tychto
nehnutelnosti nenamietal. Opravnenie vlastnika predmetu drazby vzniest u drazobnik do 10 pracovnych
dni od dorucenia znaleckého posudku namietky proti ohodnoteniu predmetu drazby a Ziadat vyhotovenie
nového znaleckého posudku bolo podfa § 12 ods. 5 zdkona o dobrovolnych drazbach inkorporované do
pravneho poriadku az s uc¢innostou od 1.6.2014. NavySe v danom pripade, z vysluchu Zalovaného v 2.
rade bolo zistené, Ze Zalobca pred drazbou doru€ovany znalecky posudok ¢. 10/2011 realne neprevzal,
kedZe zasielka s nim bola draZobnikovi vratena ako neprevzatd v odbernej lehote dna 28.11.2011.



Znenie zakona o dobrovolnych drazbach platné a uc€inné v ase jej konania neupravuje Ziaden liberacny
dovod pre vylu€enie zodpovednosti draZobnika za riadne nesplnenie jeho povinnosti zaistit ohodnotenie
predmetu drazby podla ceny v mieste a ase obvyklej, preto tuto Zalovanymi namietanu skuto€nost sud
vyhodnotil za pravne irelevantnu.

48. Dobrovolna drazba je typicka tym, Ze ju nesprevadza preventivha sudna kontrola neprijatelnosti
zmluvnych podmienok. O tom, &i sa drazba vykona a o vySke pohladavky rozhodne sukromna osoba a
drazbu vykona dalSia sukromna osoba, ktora pri takejto €innosti sleduje zisk. Konajuci sud sa stotozfiuje
s konstatovanim odvolacieho sudu v jeho skor§om zruSujucom uzneseni, Ze pri dobrovolnej drazbe ide o
vykonanie velmi silného zaloZného prava, ktoré umozriuje veritelovi dosiahnut uspokojenie pohladavky
siahnutim na majetok zaloZcu bez akéhokolvek predchadzajuceho odobrenia sudom &i inym nezavislym
tribunalom. Pritom ide okrem iného vzdy aj o otazku, €i pohladavka je a v akej je vySke. K tvrdeniam
Zalovanych, Ze slovenska pravna uprava dobrovolnych draZzieb je v sulade s eurépskym spotrebitelskym
pravom konajuci sud dalej poukazuje na pravne nazory ustalené v ramci doterajSej sudnej praxe -
napriklad v uzneseni Krajského sudu v PreSove sp. zn. 6Co0/106/2014, rozsudku Krajského sudu v
PreSove sp. zn. 6Co0/131/2011, uzneseni Krajského sudu v PreSove &.k. 3Co/87/2017-243 z 3.5.2018,
uzneseniach Ustavného sudu SR sp. zn. Il. US 261/2013 z 30. aprila 2013 a sp. zn. PL. US 23/2014-18
z 24.9.2014. Podla nich sa dobrovolnou drazbou obchadza délezity unijny prvok, a to ex offo sidna
kontrola neprijatefnosti zmluvnych podmienok a obchadza sa fiou aj pri drazbe najpodstatnejSia pravna
otazka, a to €i je naozaj nevyhnutné v demokratickej spoloénosti, aby sa vykon zaloZného prava
vykonal tymto spdsobom. Pochybnosti o sulade institutu dobrovolnej drazby s unijnym pravom vyvolali
pritom dve prejudicialne konania (C-482/12 Macinsky/Getfin, C-34/13 KuSionova/SMART Capital). Z
pripomienok Eurdpskej komisie vo veci C-482/12 sa Ziada pripomenut obavy nad otazkou suladu
procesu dobrovolnej drazby s pravom Eurdpskej unie, konkrétne so Smernicou Rady 93/13/EHS z 5.
aprila 1993 o nekalych podmienkach v spotrebitelskych zmluvach, ktora sa ma vykladat vtom zmysle, Ze
brani uplatfiovaniu takej vnutrostatnej upravy, ktora umoznuje veritefovi vymaoct plnenie z neprijatefnych
zmluvnych podmienok tak, ze vykona zalozné pravo predajom nehnutefnosti aj napriek namietkam
spotrebitela a bez posudenia zmluvnych podmienok sidom alebo inym nezavislym tribunalom.

49. Institat dobrovolnej drazby je in&tititom, ktory vo svojej podstate vaznym spésobom zasahuje
do prava vlastnit majetok podla &l. 20 Ustavy Slovenskej republiky s dosahom na Ustavné pravo na
obydlie podra &l. 19 Ustavy Slovenskej republiky a to bez akejkolvek (preventivnej) ingerencie sudnej
moci. ZaloZca je tak poCas celého trvania zaloZného prava vystaveny jedine konaniu a rozhodovaniu
zalozného veritela, ktorého pisomné vyhlasenie o pravosti, vySke a splatnosti pohladavky, pre ktoru
sa navrhuje vykon zalozného prava, a o tom, Ze predmet drazby je mozné drazit, pini na ucely
vykonu zéalozného prava funkciu ,exekuéného titulu“ s priamym dosahom na uUstavné prava zaloZcu.
Je otazne, Ci takato konStrukcia neodporuje zakladnym sukromnopravnym zasadam, najma zasade
rovnosti u€astnikov sukromnopravnych vztahov (§ 2 ods. 2 Ob¢ianskeho zékonnika) s dosahom na &l.
20 Ustavy Slovenskej republiky, kedy je vlastnickemu pravu nadradené iné vecné pravo vykonavané
bez verifikacie opravnenosti a dévodnosti jeho vykonu zmocnenym organom S$tatnej moci (sudom).
Liniu ingerencie sudnej moci pri nutenom vykone sukromného prava podporuje aj ustalena judikatura
Eurépskeho sudu pre fudské prava najma k ¢l. 8 Dohovoru o ochrane zakladnych prav a slobéd v
zneni jeho dodatkovych protokolov (porov. napr. rozsudok vo veci Pauli¢ v. Chorvatsko z 1. marca 2010,
rozsudok Novoseletskiy v. Ukrajina (Staznost' 47148/99). V tejto suvislosti sa ziada poukazat aj na nalez
Ustavného stidu CR z 8. marca 2005 sp. zn. PL. US 47/04, ktorym ustavny sdd zrusil ustanovenie
§ 36 ods. 2 Ceského zakona o verejnych drazbach z dévodu, Ze umozniovalo natenu drazbu majetku
bez toho, aby pohladavka bola priznana vykonatefnym sidnym rozhodnutim alebo inym kvalifikovanym
aktom poskytujucim zaruku vierohodnosti a kontrolovatelnosti. Ustavny sid CR pritom skonstatoval,
Ze otazky, ktoré v pravnom State musi zodpovedat’ sud, zadkon zveril do ,rozhodovania“ Zivnostnika -
drazobnika, pri€¢om z tohto dévodu je predmetna pravna Uprava nezlucitelna s principmi pravneho Statu.
Aj Ustavny sud SR v jednom zo svojich rozhodnuti (uznesenie sp. zn. Il. US 261/2013 z 30. aprila 2013)
pripomenul, Ze podla platnej pravnej upravy zakona o dobrovolnych drazbach je rozsah prostriedkov
naslednej napravy proti vykonu zalozného prava obmedzeny v podstate len na Zalobu o neplatnost
dobrovolnej drazby (§ 21 zdkona o dobrovolnych drazbach) a takato nasledna pripadna obrana zalozcu
je podstatne stazena. V uzneseni sp. zn. PL US 23/2014 z 24. septembra 2014 Ustavny sud SR tiez
zaujal stanovisko, Zze zaujem zaloZného veritela na spefazenie majetku dlznika v procese, ktory sa
neuskuto€iuje v suc€innosti s diznikom, a nad ktorym nie je vykonavana priebezna sudna kontrola, a
to obzvlast vtedy ak je predmetom dobrovolnej drazby vec plniaca vyznamné socialne potreby diZnika



vSak nemdze byt nadradeny nad zaujem diznika vo vacsej miere ako je to v pripade pravnej upravy
exekucie. Uvedené pnutie medzi zaujmami U¢astnikov pravneho vztahu a potencialnu koliziu zaujmov
musi vSeobecny sud zohladnit' a vyvodit z neho zavery relevantné pre danu vec.

50. Aj v prejednavanej veci s prihliadnutim na vysSie uvedené a doterajSi vyvoj judikatury stotoZfiujuc
sa s pravnym nazorom odvolacieho sudu vyslovenym v jeho zruSujucom rozhodnuti zastava konajuci
sud nazor, ze samostatnym dévodom neplatnosti drazby je aj jej neprimeranost, ktora sa posudzuje s
ohladom na § 3 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika s poukazom na ustavny princip primeranosti plynuci
z &l. 1 Ustavy Slovenskej republiky. Neskors$ie (t.j. po datume konanej drazby) prijaté znenie § 3 ods.
6 zakona o dobrovolnych drazbach, stanovujuce limit hodnoty pohfadavky bez prislusenstva v sume
do 2 000,- Eur, pre uspokojenie ktorej nie je mozné nehnutelnt vec postihnut drazbou nie je vo
svojej podstate regulaciou primeranosti drazby, ale len regulaciou jej zakonnosti. Oznadené ustanovenie
Obcianskeho zakonnika je generalnou klauzulou primeraného vykonu akéhokolvek prava vratane prava
zalozného. Neprimerany vykon zaloZzného prava je vSak aktualny vzdy, ked hodnota zalohu prevySuje
viac ako dvojnasobok hodnotu pohladavky (rozsudok Krajského sudu v PreSove zo 17.12.2012 sp.
zn. 17C0108/2012), respektive ked hodnota zabezpecenia prevySuje 140% pohladavky (rozsudok
Krajského sudu v PreSove sp. zn. 7C0/62/2009). V rozsudku z 10. septembra 2014 vo veci C-34/13
Kus8ionova proti Smart Capital, v ktorom bola odobrena pravna Uprava mimosudnej exekucie zalozene;j
veci Sudny dvor EU okrem iného judikoval, Ze je na stde, aby v konani o zdrzanie sa vykonu zalozného
prava, respektive o neplatnost drazby zohladnil okrem inych skuto&nosti aj obydlie zaloZcu, existenciu
chranenych oséb, a &i je (pripadne bolo) nevyhnutné obydlie zaloZcu vydrazit. V prave Unie predstavuje
pravo na obydlie zakladné pravo zaru€ené ¢lankom 7 Charty, ktoré musi vnutrostatny sud, t.j. aj sud,
ktorého rozsudok je predmetom tohto odvolacieho prieskumu zohladnit pri vykonavani Smernice 93/13.
Akakolvek osoba nielen Zalobca, ktorej hrozi zdsah do prava na obydlie by mala mat moznost' dat
si preskumat proporcionalitu a dévodnost zasahu nezavislym sidom vo svetle relevantnych principov
podla &lanku 8 Dohovoru, pri¢om v tejto suvislosti z rozsudku ESLP z 5. juna 2009 vo veci Cosi¢
proti Chorvétsku, staznost &. 28261/06 bolo kon&tatované, Ze strata obydlia je najextrémnejSou formou
zasahu do prava na reSpektovanie obydlia.

51. Realizovanym dokazovanim bolo v predloZenej veci nepochybne zistené, ze vydraZzenim bola
dosiahnuta finan¢na hodnota 21 525,- Eur. VSeobecna hodnota draZzenych nehnutefnosti vSak bola
podla znaleckého posudku vyhotoveného pre potreby Zalovaného v 1. rade v marci 2006 ustalena v
sume 56 429,66 Eur (1 700 000,- Sk), pricom iSlo o vdeobecnu hodnotu ustalent pred preukazatelnou
investiciou do zhodnotenia rodinného domu sup. &. X, k. 0. T.. Ziada sa pripomenut, Ze splatkovy uver
poskytnuty Zzalovanym v 1. rade nebol uréeny na nadobudnutie vlastnictva drazenych nehnutelnosti,
kedZe tieto boli v Zalobcovom vlastnictve od roku 2003. Vychadzajuc z oznaleného druhu uveru
,UverPLUS na byvanie* tak jeho u&el musel byt zamerany prioritne na zhodnotenie zaloZenych
nehnutelnosti uréenych na byvanie. Aj podla nazoru sudu prvej instancie v zhode s nazorom odvolacieho
sudu je nutné konStatovat, Ze cena dosiahnuta vydrazenim absolutne nezohladriuje reélnu, respektive
trhovi hodnotu predmetnych nehnutelnosti. Pripadné uskuto&nenie predaja nehnutefnosti Zalobcu v
ramci dobrovolnej drazby za cenu nezanedbatelne niZ8iu ako je skutoéna hodnota nehnutelnosti by bolo
poskodenim majetkového prava Zalobcu a kedZe drazba bola realizovana vo vztahu k nehnutelnosti,
v ktorych sa nesporne nachadza obydlie Zalobcu a jeho rodiny, ide tu aj o zasah do prava zalobcu na
ochranu pred zasahovanim do stkromného a rodinného Zivota garantovaného v &l. 19 ods. 2 Ustavy
Slovenskej republiky, ¢l. 8 ods. 1 Dohovoru o ochrane fudskych prav a slobdd a rovnako tak aj v &l. 7
Charty zakladnych prav Eurdpskej unie. V tejto suvislosti bol nepochybne predmet zalohu domovom, tak
ako je definovany aj v uzneseni Najvyssieho sudu SR vo veci sp. zn. 6Cdo 279/2012, ked rodinny dom
Zalobcu a jeho manzelky je miesto, kde sa rozvija sukromny a rodinny Zivot, pri€om strata rodinného
obydlia by mohla vazne ohrozit' nie len prava Zalobcu ako spotrebitela, ale uviest pripadne rodinu
dotknutého spotrebitela do osobitnej citlivej situacie tym, Ze zaloZca by sa po strate obydlia stal spolu so
svojimi rodinnymi prislusnikmi bezdomovcami a naviac by nedo$lo ani k celému uspokojeniu pohladavky
zélozného veritela t.j. zaloZzny veritel by aj nadalej v pripade ak by sa Zalobcovi podarilo ziskat obydlie,
mohol uspokoijit zvySok svojej pohladavky v ramci exekucie aj drazbou v buducnosti ziskaného obydlia.

52. V tomto smere namietku Zalovanych o poklese cien nehnutelnosti v ase konania drazby konajuci
sud vyhodnotil ako neddévodnu. Za vSeobecne zndmu mozZno povazovat skutoénost, Ze vyvoj trhovych
cien nehnutelnosti v priebehu plynutia asu podlieha cyklickym vykyvom, ktoré viac-menej kopiruju
globalne hospodarske cykly, avSak ani Statisticky preukazatefné poznatky tykajuce sa hospodarskeho



poklesu v rokoch 2009-2011 neoddvodfiuju nazor, Ze pri nej doslo k poklesu cien nehnutelnosti o
65% oproti Urovni trhovych cien nehnutelnosti z prvého Stvrtroka roku 2006. Kedze predkrizovy vrchol
trhovych cien nehnutefnosti kulminoval az okolo roku 2008, k postupnému rastu cien nehnutelnosti
dochéadzalo este najmenej 2 az 3 roky od ocenenia realizovaného znalcom Ing. Soltysom 10.3.2006 a
pokles cien oproti stavu z €asu vrcholu tohto rastu vo vSeobecnosti nedosahoval viac ako jednu tretinu.
Preto je potrebné stotoZnit sa so zaverom odvolacieho sudu, Ze suma ziskana vydrazenim vo vySke
21 525,- Eur bola neprimerane nizka, kedZe predstavuje len nie€o cez jednu tretinu zo sumy, na aku
bola drazena nehnutelnost ohodnotend pri zriadeni zaloZzného prava a pred jej Ciasto€nym zhodnotenim
penaznymi prostriedkami, ktoré ¢erpal Zalobca so svojou manzelkou formou Uveru od Zalovaného v 1.
rade. Tento zaver potvrdzuje ako konanie Zalovanych v 1. a 2. rade, ktori v drazbach predchadzajucich
napadnutej drazbe dohodli vyvolavaciu cenu blizSiu ich realnej hodnote (53 000,- Eur, 45.000,- Eur)
a rovnako aj ponuka Zalovaného v 3. rade Zalobcovi na odpredaj vydrazenej nehnutefnosti za sumu
44 000,- Eur. Zo strany Zalovaného v 3. rade neboli produkované také racionalne argumenty, ktoré by
spochybnovali skuto€nost, Ze redlna hodnota predmetu drazby v obdobi tesne nadvazujucom na jej
termin nedosahovala aspon tato nim ponukanu sumu. Zhoda okolnosti spodivajuca v zmene miesta
konania napadnutej drazby oproti predchadzajucim dvom drazbam, dohoda Zalovanych v 1. a 2. rade
vydrazenu sumu, ktora v8ak predstavovala len nie€o okolo tretiny realnej hodnoty draZzenej nehnutelnosti
a nasledna ponuka na spatny odkup draZzenych nehnutelnosti Zalovanym v 3. rade za dvojnasobok
vydrazenej sumy indikuje mozZnost U¢elového konania subjektov zu€astnenych drazby, zameraného na
dosiahnutie nizkeho vytazku drazby, €o je potrebné vyhodnotit' ako konanie zasahujuce do prav zalobcu
na dosiahnutie ¢o najvysSieho vytazku z drazby. Bez potreby dalSieho preukazovania tychto okolnosti
tykajucich sa drazby tak vykonané dokazovanie umoziiuje dospiet k spolahlivému zaveru o nedodrzani
principu proporcionality napadnutej drazby v konflikte medzi vy38ie oznaCenymi pravami (predovSetkym
majetkovymi pravami stran tohto konania ako aj prava Zalobcu na ochranu jeho obydlia). Totiz za
stavu, aky je aj v prejednavanej veci, Ze drazenou vecou bolo obydlie zaloZcu (Zalobcu) a vysledkom
dobrovolnej drazby strata jediného obydlia zaloZcu a jeho rodiny, ako aj existencie pohladavky, ktoru bolo
mozné uspokojit inym spdsobom, nevynimajuc sudny proces s naslednou exekuciou vratane do Uvahy
prichadzajucich splatok, musi dobrovolna drazba predstavovat ,ultima ratio®. Je tomu totiZ tak najma
v tych pripadoch, do ktorych spada aj prejednavana vec, ked vykonanou draZbou nebola uspokojena
pohladavka zalozného veritela a zaloZca nielenze priSiel spolu so svojou rodinou o bydlisko, ale nedoslo
u neho ani k zaniku jeho dlhu, kvdli ktorému bola dobrovolna drazba vykonana.

53. V suvislosti s posudenim primeranosti realizovanej drazby konajuci sud k odvolacim sudom
nastolenej potrebe doplnenia dokazovania za uelom zistenia presnej vysky pohfadavky ku dfiu
vykonu zalozného prava, akcentujuc opakovane deklarovany negativny postoj Zalovaného v 1. rade
a pravneho zastupcu zalovaného 1. rade (hlavne v podaniach z 19.2.2020, 23.3.2020 a 21.5.2020)
uvadza, Ze po realizovanom dokazovani sa uvedené doplnenie neukazalo ako nevyhnutné pre meritérne
posudenie uplatneného naroku. Vo vztahu k nemu sud predovSetkym poukazuje na predchadzajuce
body odbvodnenia tohto rozsudku. PovaZuje v8ak za Ziaduce poznamenat, Ze povinnost dokazovat
relevantné skuto€nosti v spore nema len zalobca, ale ma aj Zalovany, pokial od neho mozno preukazanie
takejto skutonosti spravodlivo poZadovat. Preukdzanie redlnej, na objektivnom prave zalozenej vySky
pohfadavky, na uspokojenie ktorej bola napadnutd drazba realizovana, pokial tato bola dblezita pre
vyhodnotenie ne-/primeranosti spdsobu vykonu zaloZného prava je podla nazoru sudu na strane
opravneného z tejto pohladavky, t.j. na strane Zalovaného v 1. rade. Zistenie jej skutoCnej vysky
totiz nie je zavislé len od tvrdeni o jednotlivych Uhradach zalobcu, ale je mozné az po posudeni
viacerych suvisiacich otazok a listinnych dékazov, a to o v3etkych zuc¢tovanych, ako kreditnych tak aj
debetnych operéaciach na uverovom ucéte a datume ich zuctovania, o uc¢tovani pripadnych poplatkov,
ktorych pozadovanie uhrady mohlo byt zaloZzené aj na neprijatefnych zmluvnych podmienkach (§ 53
Obcianskeho zakonnika), dalej na posudeni spinenia vyhlasenia pred€asnej splatnosti iveru a datume
uplatnenia tohto prava veritelom, ako aj posudeni opravnenosti vSetkych uétovanych urokov, poplatkov
a urokov z ome8kania. Vzhladom k tomu, Ze nie celd dokumentacia uvedené obsahujuca musela
byt Zalobcovi aj reédlne doru€ena (napr. z praxe sudu je zname, Ze vypisy z Uctu spravidla nie su
dorucované zalobcovi doporucene, ale len oby&ajnou listovou zasielkou), neméze byt po tak dlhom ¢ase
spravodlivé, aby boli tieto dokazy vyZzadované od Zalobcu ako spotrebitela, ked fiou v celosti disponuje
prave Zzalovany v 1. rade, ktory je subjektom podnikajucim v bankovnictve na zaklade bankovej licencie,
majucim na trhu finanénych prostriedkov z tohto titulu Specifické, zakonom upravené postavenie, ktoré
okrem iného odraza aj jeho povinnost' vyplyvajicu z § 91 ods. 4 pism. a) zadkona ¢&. 483/2001 Z. z.



0 bankach a o zmene a doplneni niektorych zakonov v aktualnom zneni. Preto podfa nazoru sudu
doslo v tejto otazke aj k presunu dékazného bremena na Zalovaného v 1. rade, ktory disponuje zloZitym
informacnym systémom obsahujucim vSetky poZzadované informacie a dékazy.

54. Nedbvodna je podfa konajuceho sudu aj suvisiaca namietka Zalovaného v 1. rade, Ze v danom
pripade nejde o spor suvisiaci so spotrebitefskou zmluvou. Pri vykone zalozného prava drazbou ide
totiz vzdy aj o pohladavku a o to, v akej vyske tato pohladavka v priebehu drazby existuje. Tato
pohladavka, ktora mala byt uspokojena (zjavne vSak uspokojena nebola, ako vyplyva z ozndmenia
o postupeni pohladavky vystaveného Zalovanym v 1. rade 30.12.2013 v sume 31 790,82 Eur)
nepochybne vznikla zo zmluvy o splatkovom tvere z 29.3.2006, ktora bola spotrebitel'skou zmluvou. Aj
spominané rozhodnutie Sudneho dvora vo veci C-34/13 Ku8ionova proti Smart Capital, sa v suvislosti
s dobrovolnou drazbou zaobera dopadom a vykladom prave Smernice Rady €. 93/13/EHS z 5.4.1993
o nekalych podmienkach v spotrebitelskych zmluvach na pripady mimosudneho vykonu zaloZzného
prava na nehnutefny majetok, ktory spotrebitel poskytol ako zabezpe&enie pohladavky a posudeniu
nadmerného stazenia ochrany prav, ktoré spotrebitefovi oznadena smernica priznava. Aj v rozsudku
sp. zn. 13Co0/12/2019-334 z 16.12.2019 Krajsky sud v PreSove zaujal obdobne nazor, Ze v pripade
konania o neplatnost’ drazby vykonanej na podklade spotrebitelskej zmluvy ide vzdy o pravne vztahy
zaloZenej spotrebitelskou zmluvou, kedZe iniciatorom vykonania dobrovolnej drazby bol veritefl z tohto
vztahu a preto je povinnostou sudu dbat na zabezpedenie ochrany slabSej strany, v danom pripade
Zalobcu. Podla nazoru sudu tak aj v danom pripade ide o spor suvisiaci so spotrebitelskou zmluvou,
a sud mal moznost postupom podla § 295 C.s.p. vykonat aj tie dbkazy, ktoré spotrebitel nenavrhol
a boli pre rozhodnutie vo veci nevyhnutné. S prihliadnutim na to boli vo veci sudom realizované len
nevyhnutné dékazy zamerané na overenie pravdivosti Zalobcovych zasadnych skutkovych tvrdenia to o
neprimerane nizkej cene stanovenej znaleckym posudkom zabezpe€enym draZzobnikom (t. j. Zalovanym
v 2. rade) v suvislosti s drazbou a o nedodrzani zasady proporcionality pri vykone zalozného prava
drazbou na nehnutelnost tvoriacu obydlie Zalobcu a jeho rodiny.

55. Pravne irelevantna bola napokon i namietka Zzalobcu o uréeni miesta konania drazby tak, Zze doslo
k obmedzeniu moZnosti U€asti na drazbe (namietany rozpor s § 11 ods. 1 zakona o dobrovolnych
drazbach). Miesto konania drazby v PreSove vzdialené cca 50 km od drazenych nehnutelnosti po
dvoch neuspeSnych kolach realizovanych v prisluShom okresnom meste nemozZno povazovat za
natofko vzdialené, aby tym bola staZzena uc€ast’ drazitefov na drazbe (k tomu bliz8ie pozri rozhodnutia
Najvyssieho sudu SR vo veciach sp. zn. 8 Cdo 58/2018 a sp. zn. 4 Cdo 100/2012).

56. Na zaklade vSetkych vysSie uvedenych dévodov bolo preto vo veci rozhodnuté tak, ako to vyplyva
vyroku tohto rozsudku.

57. O naroku na ndhradu trov konania sud rozhodol podfa ustanovenia § 255 ods. 1 a 2 C.s.p., v
zmysle ktorého sud prizna strane nahradu trov konania podfa pomeru jej uspechu vo veci, pricom ak
mala strana vo veci uspech len &iasto¢ny, sud nahradu trov konania pomerne rozdeli, pripadne vyslovi,
Ze Ziadna zo stran nema na nahradu trov konania pravo. Vyrok o trovach konania tak vychadza zo
zaveru, ze zalobca bol v konani vo€i Zalovanym v 1. az 3. rade plne procesne UspeSny, preto mu
sud vocCi nim priznal plnd nahradu trov konania. Sud na ich zaplatenie zaviazal Zalovanych v 1. az 3.
rade spolo€ne a nerozdielne, nakofko medzi Zalovanymi je podla § 21 ods. 4 zdkona o dobrovofnych
drazbach zaloZené nutené procesné spolocenstvo v zmysle § 78 ods. 1 Civilného sporového poriadku.
Toto rozhodnutie sa vztahuje ako na trovy prvoinstanéného konania, tak aj v zmysle § 396 ods. 3 C.s.p.
na trovy tomuto rozsudku predchadzajuceho odvolacieho konania skonéeného z procesnych dévodov
zruSujucim uznesenim odvolacieho sudu, ohladne ktorych rozhodnutie o naroku na nahradu trov konania
musi nevyhnutne taktiez vychadzat z celkového vysledku sporu.

58. Podla § 262 ods. 2 C.s.p., o vyS8ke nahrady trov konania rozhodne sud prvej inStancie po

pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie kon&i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny
uradnik.

Poucenie:



Proti tomuto rozsudku méze podat odvolanie strana, v ktorej neprospech bol rozsudok vydany (§ 359
CSP). Odvolanie sa podava v lehote 15 dni od doru€enia rozsudku na Okresnom sude Bardejov.
Odvolanie je podané v¢as aj vtedy, ak bolo v uvedenej lehote podané na prisluShom odvolacom sude
(§ 362 ods. 1, 2 CSP).

V odvolani popri vSeobecnych nalezitostiach podania (§ 127 CSP) je treba uviest, proti ktorému
rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych dbvodov sa rozhodnutie povazuje za
nespravne (odvolacie dévody) a €oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh) (§ 363 CSP).

Odvolanie mozno odévodnit len tym, Ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

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

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

d) konanie ma in0 vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

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

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

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

h) rozhodnutie sudu prvej instancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci

(§ 365 ods. 1 CSP).

Odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno oddvodnit’ aj tym, Ze pravoplatné uznesenie sudu prvej
inStancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu uvedenu v odseku 1, ak tato vada
mala vplyv na rozhodnutie vo veci samej (§ 365 ods. 2 CSP).

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, mbéze odvolatel roz§irit len do uplynutia lehoty na podanie
odvolania (§ 364 CSP). Odvolacie dévody a ddkazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do
uplynutia lehoty na podanie odvolania (§ 365 ods. 3 CSP). Odvolanie len proti odévodneniu rozsudku
nie je pripustné (§ 358 CSP).

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

a) sa tykaju procesnych podmienok,

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

c) ma byt nimi preukazané, Ze v konani do$lo k vadam, ktoré mohli mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci alebo

d) ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit v konani pred sudom prvej indtancie

(§ 366 CSP).

Ak poda ten, kto je na to opravneny, v€as odvolanie, nenadobuda rozhodnutie pravoplatnost,
dokial o odvolani pravoplatne nerozhodne odvolaci sud. Ak sa rozhodlo o niekolkych pravach
so samostatnym skutkovym zakladom alebo ak sa rozhodnutie tyka niekolkych subjektov a ide o
samostatné spologenstvo podla § 76 a odvolanie sa vyslovne vztahuje len na niektoré prava alebo na
niektoré subjekty, nie je pravoplatnost’ vyroku, ktory nie je napadnuty, odvolanim dotknuta. To neplati,
ak od rozhodnutia o napadnutom vyroku zavisi vyrok, ktory odvolanim nebol vyslovne dotknuty, alebo
ak urCity spbésob usporiadania vztahu medzi stranami vyplyva z osobitného predpisu. Pravoplatnost
ostatnych vyrokov nie je dotknuta ani vtedy, ak odvolanie smeruje len proti vyroku o trovach konania, o
prisludenstve pohfadavky, o jej splatnosti alebo o predbeznej vykonatelnosti (§ 367 CSP).

Dokial o odvolani nebolo rozhodnuté, mozno ho vziat spat. Ak odvolatel vzal odvolanie spat, neméze
ho podat znova. Ak odvolatel vezme odvolanie spat, pravoplatnost napadnutého rozhodnutia nastane,
ako keby k podaniu odvolania nedoslo. Lehoty, ktoré maju plynat od pravoplatnosti napadnutého
rozhodnutia, plynu v takom pripade od pravoplatnosti uznesenia o zastaveni odvolacieho konania. Ak
sa odvolanie, o ktorom nebolo rozhodnuté, vzalo spat, odvolaci sid odvolacie konanie zastavi. Ak sa
odvolanie vzalo spat’ s€asti, pouZiju sa ustanovenia predchadzajucich odsekov primerane (§ 369 CSP).



Ak je Zaloba vzata spat po rozhodnuti sudu prvej instancie, ale skér, ako rozhodnutie nadobudlo
pravoplatnost, odvolaci sud rozhodne o pripusteni spatvzatia. Sud spatvzatie zaloby nepripusti, ak s tym
protistrana z vaznych dévodov nesuhlasi. Ak spatvzatie Zaloby pripusti, odvolaci sud zrusi rozhodnutie
sudu prvej inStancie a konanie zastavi. Ak je Zaloba vzata spat scasti, pouZiju sa ustanovenia
predchadzajucich odsekov primerane (§ 370 CSP).

Zalobu nemozno v odvolacom konani menit (§ 371 CSP). V odvolacom konani nemozno uplatnit prava
voci Zzalobcovi vzdjomnou Zalobou (§ 372 CSP).

Ak povinny dobrovolne nesplni, ¢o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, opravneny modze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podla zdkona &. 233/1995 Z. z. o sudnych exekutoroch a exekulnej Cinnosti
v zneni neskorsich predpisov, ak ide o rozhodnutie o vychove maloletych deti, navrh na sudny vykon
rozhodnutia.



