Sud: Krajsky sud Bratislava

Spisova znacka: 1Cob/109/2019

Identifikané ¢islo sudneho spisu: 1216209020

Déatum vydania rozhodnutia: 21. 05. 2020

Meno a priezvisko sudcu, VSU: JUDr. Andrea Sedlackova

ECLI: ECLI:SK:KSBA:2020:1216209020.2

ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Bratislave v senate zloZzenom z predsednicky senatu JUDr. Andrey Sedlackovej a Cleniek
senatu JUDr. Marty Sasinkovej a JUDr. Moniky Skolnikovej v pravnej veci Zalobcu: 1/ CHARTER
TRAVEL s.r.o0., Banselova 23, Bratislava, ICO: 36 291 251 a zalobcu: 2/ FLASH HOLIDAY SK, s.r.o.,
Krizna 21, Bratislava, ICO: 36 284 858 proti zalovanému: 1/ UniCredit Bank Czech Republic and
Slovakia, a.s., Zeletavska 1525/1, 140 92 Praha 4 - Michle, IC: 649 48 242, vo veci jej organizaénej
zlozky UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., pobo¢ka zahrani¢nej banky, Sancova 1/A,
Bratislava, ICO: 47 251 336, proti zalovanému: 2/ U9, a.s., Zelinarska 6, Bratislava (predtym DraZobna
spoloénost, a.s.), ICO: 35 849 703, zast. STANEK VETRAK & PARTNERI, s.r.0., Dunajska 15, Bratislava
- mestska &ast Staré Mesto, ICO: 36 795 038 a proti zalovanému: 3/ U.. A. D., nar. XX.X.XXXX, X.
XXXXX/XX, I.-E. A. o urCenie neplatnosti dobrovolnej drazby a o odvolani zalobcu 1/ a 2/ proti rozsudku
Okresného sudu Bratislava Il, ¢.k. 22Cb/211/2016-779 zo dna 24.9.2018 takto

rozhodol:

Krajsky sud v Bratislave rozsudok Okresného sudu Bratislava Il, ¢.k. 22Cb/211/2016-779 zo dna
2492018 potvrdzuje.

Zalovanym 1/, 2/ a 3/ sa priznava narok na nahradu trov odvolacieho konania vo&i zalobcom 1/ a 2/
vo vyske 100 %.

odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej inStancie Zalobu zamietol. Su¢asne priznal Zalovanym 1/, 2/ a 3/
narok na nahradu trov konania v plnom rozsahu.

2.V odbvodneni svojho rozhodnutia uviedol, Ze Zalobcovia sa Zalobou doru¢enou sudu dra 30.5.2016
domahali, aby sud urcil, Zze dobrovolna drazba, ktorej priebeh bol osvedéeny notarskou zapisnicou N
XXXXIXXXX, Nz XXXXX/XXXX, NCRis XXXXX/XXXX zo dfia 23.5.2016 vyhotovenou notarkou O.. A. Z,
ktorej predmetom boli nehnutelnosti zapisané na LV &. XXXX (blizSie Specifikované v Zzalobnom navrhu),
je neplatna, a to z dévodu, Ze veritel pohladavky (Zalovany 1/) nespravne postupoval pri zabezpeceni
uspokojenia pohladavky podla zmluvy o kontokorentnom avere.

3. Prvoindtanény sud mal na zaklade vykonaného dokazovania za preukazané, Ze dobrovolna drazba,
ktorej priebeh bol osved€eny notarskou zapisnicou N XXXX/XXXX, Nz XXXXX/XXXX, NCRis XXXXX/
XXXX zo dia 23.5.2016 vyhotovenou notarkou O.. A. Z., ktorej predmetom boli nehnutefnosti zapisané
na LV &. XXXX bola uspesna, pricom predmet drazby bol vydrazeny za cenu 55.000 eur a vydrazitelom
sa stal Zalovany 3/. Konajuci sud dalej uviedol, Ze Zalobcovia maju za to, Ze veritel pohladavky (Zalovany
1/) postupoval nespravne pri zabezpec€eni uspokojenia pohladavky podla zmluvy o kontokorentnom
uvere €. 000112/SB/09/011 zo dna 25.11.2009 a dodatku €. 1 zo dfia 2.12.2010, ked postupoval podla
bodu 6.1.2 zmluvy dobrovolnou drazbou, &im porusil uvedenu zmluvu, kedZe nepostupoval podla



bodu 8.2, t.j. v zmysle dohodnutého rozhodcovského konania. Zalovany 2/ podfa ich nazoru konal v
rozpore s dobrymi mravmi, kedZze sa mal v umysle predajom nehnutelnosti obohatit so spriaznenou
osobou. Zalovany 2/ zabezpedil znalecky posudok nehnutelnosti, v ktorom bola tato nehnutelnost
vyrazne podhodnotend. Zalobcovia v Zalobe dalej uviedli, Ze oznamenie o opakovanej drazbe nedostali
najneskér 30 dni pred konanim opakovanej drazby, aby stihli podat na sud navrh na nariadenie
predbezného opatrenia.

4. Sud prvej inStancie po vykonanom dokazovani dospel k zaveru, Ze v konani nebolo preukazané
poruSenie zakona &. 527/2002 Z. z. o dobrovofnych drazbach (ZoDD) a ani Zalobcami tvrdend
skuto€nost, Ze by Zalobcovia boli porusenim tohto zakona dotknuti na svojich pravach. Tvrdenie
Zalobcov, Ze vSeobecna hodnota predmetnej nehnutelnosti bola v znaleckom posudku podhodnotena,
povazoval za irelevantné vzhfadom k tomu, Ze znalecky posudok bol riadne vypracovany spésobilou
osobou (znalcom zapisanym v zozname znalcov Ministerstva spravodlivosti SR) a tiez z dévodu, Ze
vlastnik predmetu drazby v zmysle § 12 ods. 5 ZoDD nevzniesol do desiatich pracovnych dni od
dorucenia znaleckého posudku u drazobnika namietky proti ohodnoteniu predmetu drazby. Samotny
priebeh drazby bol zarovefi dékazom o trhovej cene nehnutelnosti v danom €ase a mieste, nakolko
hoci bola cena nehnutelnosti v znaleckom posudku uréena v sume 82.700 eur, prvé dve kola drazby
pri vyvolavacej cene 94.000 eur a 65.800 eur boli neuspedné, kedZe nikto zo zaujemcov nebol ochotny
zaplatit vyvolavaciu cenu. Nehnutelnost sa podarilo vydrazit az v tretom kole drazby, kedy bolo najvyssie
podanie urobené vo vySke 55.000 eur (zalovanym 3/). Aj Zalovany 3/ vyslovne uviedol, Ze vyvolavacia
cena nehnutelnosti bola vysokd, preto boli prvé dve kola drazby neuspesné. Do drazby sa zapoijilo
16 zaujemcov, ktori zloZili zabezpeku a uz vtedy bolo podfa jeho nazoru jasné, Ze sa nehnutelnost
nepreda za vyvolavaciu cenu. Cena dosiahnuta vydrazenim predstavuje trhovu (redlnu) cenu drazene;j
nehnutefnosti a je vysledkom dopytu a ponuky vztahujucich sa na drazenu nehnutelnost v danom
gase, mieste a za danych okolnosti. Zalovany 2/ podla nazoru sudu postupoval s nalezitou odbornou
starostlivostou, ked uverejnil informacie o pripravovanej drazbe v periodiku DraZobné listy, v tyZdenniku
J. a na svojej internetovej stranke, &im oslovil Siroku verejnost v snahe vzbudit o drazbu maximalny
zaujem.

5. Podfla nazoru konajuceho sudu je tiez irelevantné tvrdenie Zalobcov, Ze inzerovanim drazby doslo
k porudeniu dobrych mravov. Inzerat na predaj predmetnej nehnutelnosti na portali R..I..sk bol totiz
uverejneny tretou osobou odliSnou od Zalovanych a bez vedomia drazobnika, pricom takéto konanie
nepredstavuje Ziadne poruSenie ZoDD.

6. Prvoindtanény sud dalej konStatoval, Ze na pravde sa nezaklada ani dalSie tvrdenie Zalobcov o
tom, Ze im nebolo zaslané oznamenie o opakovanej drazbe (kedZe napadnuta drazba sa konala ako
tretia v poradi). Zalovany totiz prostrednictvom dorugeniek k zasielkam - oznameniam o opakovanej
drazbe preukazal, Ze Zalobcom, ako aj ich konatelovi A.. S. bolo dfia 18.4.2016 a 19.4.2016 doruované
oznamenie o opakovanej drazbe, av3ak tieto zasielky boli prevzaté az dha 9.5.2016. To znamena,
Ze Zalovany 2/ dodrzal ustanovenie § 22 ods. 4 ZoDD, kedZe oznamenie o opakovanej drazbe bolo
Zalobcom zasielané viac ako mesiac pred konanim opakovanej drazby (konala sa dha 23.5.2016),
pricom zakonnd lehota je minimalne desat dni.

7. Neopodstatnené je taktiez tvrdenie Zalobcov, Ze sa im zalovany 2/ neprimeranym spdsobom vyhrazal.
Zalobcovia narazali na list Zalovaného 2/ zo diia 19.5.2016, v ktorom Zalovany 2/ vysvetluje, Ze nie je
opravneny upustit od drazby, kedZe na to neexistovali zakonné dovody a Ziadal Zzalobcu 2/, aby sa do
buducna zdrzal takych vyjadreni, ktoré by mohli ovplyvnit zaujem o predmet drazby. Uvedené spravanie
Zalovaného 2/ nemozZno povazovat’ za neprimerané vyhrazanie a ani uvedené konanie nepredstavuje
Ziadne porusenie ZoDD.

8. K tvrdeniu Zalobcov, Ze vykonom zaloZzného prava doslo k poruSeniu zmluvy o kontokorentnom
uvere €. 000112/SB/09/011 zo dria 25.11.2009 (bod 8.2.) sud prvej inStancie uviedol, Ze namietany
bod zmluvy sa tyka rozhodcovskej doloZky a vébec neupravuje vykon zaloZzného prava. Postup pri
vykone zalozného prava sa riadi § 151a a nasl. Obgianskeho zakonnika a zmluvou o zriadeni zdloZného
prava k nehnutelnosti &. 000112/SB/09/011 zo diia 25.11.2009. V ¢&lanku V bod 1 pism. c) zmluvy
o zriadeni zaloZzného prava je uvedené, Zze ak diznik nespini zabezpe€ovanu pohfadavku ani po
predchadzajucom pisomnom upozorneni zalozného veritela, je zalozny veritel opravneny uspokojit
zabezpec&enu pohladavku (aj v pripade, Zze bude preml&ana) z vytazku ziskaného predajom zalohu na



verejnej drazbe podla ZoDD. Zalovany 1/ preto postupoval v zmysle uvedeného &lanku zaloznej zmluvy
predajom zalohu na dobrovolnej drazbe zakonnym postupom podla ZoDD. Vzhladom na uvedené
prvoindtanény sud nemal za to, Ze by doslo k akémukolvek poruseniu zmluvy o kontokorentnom uvere
zo diia 25.11.20009.

9. Zalobcovia vo svojom podani zo dia 24.2.2017 vzniesli dal$iu namietku spogivajlcu v tvrdeni, Zze
medzi zalovanym 1/ a 2/ nebola uzavreta zmluva o vykonani drazby. Uvedené rozporoval Zalovany 2/ a
zalozil do spisu dékaz o existencii zmluv o vykonani drazby pre vSetky tri kola drazby vratane dodatkov.
K uvedenej namietke sud este doplnil, Ze na dalSie dévody neplatnosti drazby, ktoré Zzalobcovia neuviedli
v Zalobe a uvadzaju ich az v podani zo dfia 24.2.2017 a neskdr, uz nemohol prihliadat, nakofko boli
tvrdené po uplynuti prekluzivnej lehoty podla § 21 ods. 2 ZoDD. V zmysle uvedeného ustanovenia pravo
domahat sa ur€enia neplatnosti drazby zanika, ak sa neuplatni do troch mesiacov odo dfia priklepu.
Priklep licitatora v drazbe sa uskutocnil dfia 23.5.2016, preto dalSie tvrdenia zalobcov o neplatnosti
drazby v podani zo dia 24.2.2017 a neskdr su pravne irelevantné.

10. Vzhladom na vSetky uvedené skutoCnosti a citované ustanovenia zakona, dospel sud prvej indtancie
k zaveru, Ze Zalobcovia nepreukazali Ziadne poruSenie ustanoveni ZoDD, taktiez ani vznik ujmy na
svojich pravach, ktora im mala v procese drazby vzniknut a ani priinnu suvislost medzi porusenim
zakona a ujmou, a preto Zalobu v celom rozsahu ako nedévodna zamietol.

11. Proti tomuto rozsudku podali v zakonnej lehote odvolanie Zalobcovia 1/ a 2/ z dévodov podfa § 365
ods. 1 pism. f) a h) CSP. Nesuhlasili s nazorom zalovanych, Ze Zalobcovia neuplatnili niektoré namietky
v zakonnej prekluzivnej lehote. Z dikcie ustanovenia § 21 ods. 2 podfa nazoru Zalobcov vyplyva, Zze v
zakonnej prekluzivnej dobe je nutné uplatnit’ vyluéne pravo, teda podat’ Zalobu o ur€enie neplatnosti
draZby a v rdmci tohto konania sud musi preverit vSetky dévody, ktoré mohli viest k nezakonnosti drazby
a ktoré Zalobcovia namietaju. Poukaz Zalovanych na dve rozhodnutia krajskych sudov, a to rozhodnutie
Krajského sudu v PreSove sp.zn. 9C0/126/2013 a Krajského sudu v Trnave sp.zn. 26Co0/345/2014,
povazuju Zalobcovia za nenaleZity, nakolko sa nejedna o rozhodnutie najvys8ich sudnych autorit a
jedna sa iba o ojedinelé rozhodnutia, ktoré zjavne extenzivne aplikuju prislusné ustanovenia zakona o
drazbach. Z tohto dévodu maju Zalobcovia za to, Ze sud musi posudit a v ramci konania vyhodnotit vSetky
dovody neplatnosti drazby, ktoré Zalobcovia uvedu do skon¢enia konania pred sudom prvej indtancie,
opak by bol ni¢im neodbvodneny formalisticky a svojvolny postup, ktory je v rozpore s principom
materialnej spravodlivosti, reprezentovanym &lankom 1 Ustavy Slovenskej republiky a aj v rozpore s
&lankom 46 ods. 1 Ustavy Slovenskej republiky.

12. Zalobcovia 1/ a 2/ maju za to, Ze jednoznaéne uviedli dévody, na zaklade ktorych povazuju
vykonanu drazbu za neplatnd, a to &i uz v podanej Zalobe, priloZenych listinach alebo neskorsich svojich
vyjadreniach, pricom tieto dévody sa daju zhrnut do nasledujucich okruhov - neprimeranost drazby a
jej rozpor s dobrymi mravmi, nezakonny priebeh drazby vo forme opakovanej drazby, neplatna zmluva

podania.

13. K neprimeranosti drazby a jej rozporu s dobrymi mravmi Zalobcovia v odvolani uviedli, Ze predmetna
drazba bola neprimerana a Zalovany 1/ k nej pristupil bez akéhokolvek exekué&ného titulu bez toho,
aby sa svoju tvrdenu pohladavku pokusil vyméct od Zalobcov inym spésobom. Samostatnym dévodom
neplatnosti drazby je pritom aj jej neprimeranost, ktord sa posudzuje s ohfadom na ustanovenie §
3 ods. 1 Obgianskeho zakonnika s poukazom na Ustavny princip primeranosti plynuci z &l. 1 Ustavy
SR. Zalobcovia zastavaju nazor, ze dal$im faktorom primeranosti je moznost s mensimi dopadmi
na prava osoby povinnej zo zaloZzného prava vymoct splatni pohladavku v exekucii. Ak je exekucia
primeranejSia a pohladavka nedosahuje ani polovicu hodnoty zalohu, nemdze platit’ priorita vyberu
drazby zaloznym veritefom pred primeranejSou sudnou exekuciou. Podstata dobrovolnej drazby je
v tom, Ze by mala byt pouZitd ako ultima ratio vykonu zéloZzného prava, ktoré méze nastupit iba
vtedy, ak sa nutené vymahanie pohladavok z majetku dlznika zda ako neuspokojivé, neadekvatne, a
teda splatné pohladavky nie je mozné vymdct inak, najma v sudnej exekucii. V tomto pripade vSak
Zalobcovia komunikovali so Zalovanym 1/ a celu istinu svojho zavazku vyplyvajuceho z poskytnutého
kontokorentného Uveru na zaklade zmluvy o kontokorentnom uvere €. 000112/SB/09/011 uhradili dfia
24.9.2015 (doklad o uhrade mal sud k dispozicii v spise), pri€om pohladavka Zalovaného 1/ pri vykone
zéloZzného prava predstavovala vyluéne prisludenstvo a ostatné naklady vyplyvajuce z danej zmluvy.



Zalobca 2/ navy$e nasledne Zalovanému 1/ pozadovant sumu sam v celosti uhradil, o 8om sudu predlozil
v podanej zalobe potvrdenie, a teda aj z toho sa javi, Ze postup Zalovaného 1/ bol neprimerany k
vySke zabezpelenej pohladavky Zalovaného 1/, ako aj iného spbsobu uspokojenia svojej pohladavky,
kedZe Zalobcovia preukazatelne disponovali dostato€nymi finanénymi zdrojmi na Uhradu pohladavky
Zalovaného 1/. V tomto smere poukazali Zalobcovia na konstantnu judikaturu slovenskych sudov napr.
Krajsky sud v PreSove, sp.zn. 21Co0/113/2016, alebo Krajsky sud v Tren&ine sp.zn. 17Co 249/2015.
Zalobcovia maju za to, Ze je nutné posudit’ vetky okolnosti, ktoré predchadzali uvedenej drazbe, ako
aj vysku pohladavky Zalovaného 1/, ktoru si realizaciou predmetnej drazby uspokojoval, ktora bola
premi€ana a v ovela niz8ej sume ako bola hodnota drazenej nehnutelnosti. Predmetna drazba bola
vykonana bez toho, aby Zalovany 1/ mal akukolvek sidom priznanu pohladavku vo&i Zalobcovi, aj ked
ten opravnenost zalovanym 1/ vy€islenej vySky pohladavky spochybrfoval. Vykon zaloZzného prava bol
tak realizovany pred&asne, ked Zalovany 1/ nevyuzil Ziadne dalSie zakonne moZznosti na uspokojenie
svojej pohladavky, ktoré v zmysle vySsie citovanych pravnych nazorov sudov mohol a mal vyuzit' a aj
preto je dana dévodnost podanej Zaloby a neplatnost’ celej drazby.

14. Zalobcovia dalej namietali, Ze uvedena drazba bola nezakonne realizovana ako opakovana drazba.
Zalobcovia od zagiatku poukazuju na &asovy nesulad a nezakonnost konania tretieho kola drazby po
viac ako troch rokoch od konania druhého kola drazby dia 20.2.2013. Uvedeny postup je nezdkonny
a v rozpore s ustanovenim § 22 ods. 1 zakona o drazbach. Lehotu uvedenu v citovanom ustanoveni je
potrebné vnimat’ ako prekluzivnu a akékolvek uzavretie zmluvy po uplynuti tejto lehoty bude zakladat
pravne perfektné kontrahovanie zmluvy o vykonani drazby, ale nie zmluvy o vykonani opakovane;j
drazby. Podfa nazoru zalobcovi je irelevantné, Ze sa jednalo o tretie kolo opakovanej drazby, kedzZe
zmluva o vykonani opakovanej drazbe mala byt v zmysle vy&Sie citovaného ustanovenia uzatvorena
v uvedenej prekluzivnej zakonnej lehote po vykonani predchadzajuceho kola drazby. KedZe vSak
drazobnik, t.j. Zalovany 2/ napriek tejto skuto€nosti postupoval podla ustanoveni o opakovanej drazby,
porusil tym jednoznacne zakon o drazbach, a teda je dany aj tento dovod jej neplatnosti.

15. K argumentu neplatnosti zmluvy o vykonani drazby Zalobcovia uviedli, Ze opakovanu drazbu mozno
uskutoCnit vyhradne na zaklade zmluvy o vykonani opakovanej drazby uzavretej medzi navrhovatelom
drazby, ktory bol su€asne navrhovatefom predchadzajucej neuspesdnej drazby a drazobnikom, ktory
predchadzajucu drazbu vykonaval. V tomto pripade v3ak je zrejmé, Ze navrhovatel drazby sa zmenil,
kedZe v Case uzatvorenia zmluvy o vykonani drazby & 110/1240/2013 zo dha 27.2.2013 bola
navrhovatefom drazby spolo¢nost UniCredit Bank Slovakia a.s., ICO: 00681709, av$ak pri podpise
dodatku €. 1 diia 22.3.2016 je ako navrhovatel uvedeny UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia,
a.s., pobocka zahraniénej banky, ICO: 47 251 336, a teda sa jedna o Uplne iny subjekt, ktory aj
ked formalne mohol prevziat vSetky prava a povinnosti povodného navrhovatela drazby, v zmysle
ustanovenia § 22 ods. 1 prva veta zakona o drazbach nemohol uzavriet zmluvu o vykonani opakovane;j
drazby, kedZe nebol navrhovatelom pévodnej drazby.

16. V suvislosti s ur€enim v8eobecnej hodnoty draZenej nehnutelnosti Zzalobcovia uviedli, Ze suma

drazby uréenej znaleckym posudkom, pri€om prvou drazbou sa z pohfadu zakonodarcu rozumie v
zasade drazba, ktora sa uskuto€riuje po vyhotoveni znaleckého posudku, a to bez ohladu na to, Ze
sa mOze jednat aj o drazbu, ktora bude sice formalne ako v tomto pripade tretia v poradi, avdak
pri su€¢asnom pretrhnuti nadvaznosti prvej a opakovanej drazby pbjde o drazbu, ktora sa bude riadit
ustanovenim odseku 6 in fine. Zalobcovia maju za to, Ze prave v prejednavanom pripade k pretrhnutiu
nadvaznosti drazieb jednoznacne doslo, kedZe jednak bol vyhotoveny novy znalecky posudok a jednak
tretie kolo opakovanej drazby bolo vykonané po viac ako troch rokoch od konania druhej opakovanej
podanie v napadnutej drazbe malo byt na drovni 80 % z hodnoty zistenej na zaklade znaleckého
posudku &. 29/2016 znalca U.. U. S.U., t.j. 66.160 eur, a nie 41.350 eur. Predmetna nehnutelnost bola

tohto dévodu je napadnuta drazba neplatna.

17. Na zaklade vSetkych uvedenych skutonosti Zalobcovia 1/ a 2/ navrhovali, aby odvolaci sud
napadnuty rozsudok sudu prvej indtancie zmenil tak, Ze Zalobe v celom rozsahu vyhovie.



18. Zalovany 1/ v pisomnom vyjadreni k odvolaniu zo dia 31.12.2018 uviedol, Ze sa nestotoZfuje s
argumentaciou Zalobcov, pokial ide o rozSirovanie dévodov Zaloby po uplynuti prekluzivnej lehoty. Ma
za to, Ze prvoinstanény sud rozhodol spravne, ked na skuto¢nosti uvedené Zalobcami az po uplynuti
prekluzivnej lehoty neprihliadal. TieZ sa nestotoZfiuje s tvrdenim Zalobcov, Ze rozhodnutia Krajského
sudu v PreSove sp.zn. 9Co0/126/2013 a Krajského sudu v Trnave 26Co0/345/2014 su rozhodnutiami
ojedinelymi. Ide o kon&tantnu rozhodovaciu prax vSeobecnych sudov v danej pravnej otazke a Zalovany
1/ zddraznil, Ze Zalobca nepredloZil sudu ani jedno rozhodnutie, ktoré by potvrdzovalo jeho pravny nazor.

19. Pokial ide o Zalobcami namietanu neprimeranost drazby, k tomuto Zalovany 1/ uviedol, Ze boli
dodrzané vsetky zakonné aj zmluvné podmienky vykonu zaloZného prava. Ziadny pravny predpis
neupravuje prednost’ niektorého z druhov zabezpec&enia pri uspokojovani pohfadavky, pri ktorej je diZznik
v omeskani s plnenim. Tvrdenie Zalobcu, Ze v ¢ase dobrovolnej drazby disponovali dostato&nymi
financnymi prostriedkami na uhradu pohfadavky je zo strany banky nepochopitefné, nakolko Zalobcovi
ni¢ nebranilo pohladavku az do dfia konania samotnej drazby uhradit, a tym zabranit spefiaZeniu zalohu
zabezpecujuceho predmetnu pohladavku.

20. V suvislosti s namietkou ¢asového nesuladu druhého a tretieho kola drazby Zalovany 1/ uviedol,
Ze uz v prvoinstanénom konani bolo preukazané, Ze k tomuto doSlo primarne v désledku konania
samotného Zalobcu (podanie Zaloby o neplatnost zaloZnej zmluvy, dobrovolné splacanie dlhu...). V danej
suvislosti ma zalovany 1/ za to, Ze bolo riadne preukazané dodrzanie v8etkych zakonnych predpokladov
na konanie opakovanej drazby. Zmluva o vykonani opakovanej drazby bola uzavreta v€as a riadne,
pricom medzi dvomi zmluvnymi partnermi moze dojst k zmene dojednani vo forme dodatku, ak sa také
dojednania nevymykaju zakonnym ramcom.

21. K namietke nespravne urCenej vSeobecnej hodnoty drazenej nehnutefnosti Zalovany 1/ uviedol,
ze zalobca mal moznost podat namietky proti znaleckému posudku vyhotovenému na Ucely tretieho
kola drazby, avSak bol pocas celej drazby necinny. Dalej uviedol, Ze pred konanim tretieho kola

drazby, nakolko sa jednalo uz o jej tretie kolo, €o bolo v prvoinstanénom konani riadne preukazané.

22. VVzhfadom na uvedené skuto¢nosti Zalovany 1/ navrhoval, aby odvolaci sud napadnuté rozhodnutie
sudu prvej intancie ako vecne spravne potvrdil.

23. Zalobcovia vo svojej replike zotrvali na dévodoch a argumentacii uvedenych v podanom odvolani.

24. Zalovany 1/ sa v pisomnom stanovisku zo diia 24.4.2019 pridfzal skuto&nosti uvedenych vo vyjadreni
k odvolaniu.

25. Odvolaci sud prejednal vec podla § 379 - 380 CSP a dospel k zaveru, Ze rozsudok je v napadnutej
Casti vecne spravny, ked sud prvej instancie dostatoCne zistil skutkovy stav, spravne vyhodnotil vykonané
dbkazy a vec posudil spravne aj po pravnej stranke.

26. Podla § 387 ods. 1 CSP odvolaci sud rozhodnutie sudu prvej inStancie potvrdi, ak je vo vyroku
vecne spravne. Podla ods. 2 citovaného ustanovenia ak sa odvolaci sud v celom rozsahu stotoZriuje
s odévodnenim napadnutého rozhodnutia, méze sa v odévodneni obmedzit len na skonstatovanie
spravnosti dévodov napadnutého rozhodnutia, pripadne doplnit na zdéraznenie spravnosti napadnutého
rozhodnutia dalSie dévody. Odvolaci sud poukazuje na odévodnenie rozhodnutia sidu prvej inStancie,
ktoré povaZuje za vecne spravne a v sulade s § 220 ods. 2 CSP.

27. Predmetom konania je narok Zalobcov 1/ a 2/ na uréenie neplatnosti dobrovolnej drazby, ktorej
priebeh bol osved€eny notarskou zapisnicou N XXXX/XXXX, Nz XXXXX/XXXX, NCRis XXXXX/XXXX
zo dia 23.5.2016 vyhotovenou notarkou O.. A. Z. a ktorej predmetom boli nehnutelnosti zapisané na
LV &. XXXX (Specifikované v zalobnom navrhu).



28. Pokial ide o samotny institut dobrovolnej drazby odvolaci sud uvadza, Ze v zmysle platnej pravnej
Upravy je podstatou dobrovolnej drazby dohoda vlastnika veci s drazobnikom o drazbe urcitého
predmetu. Obdiansky zakonnik vychadza z toho, ze samotné uzatvorenie zmluvy o zriadeni zaloZzného
prava so sebou prinada moznost pre zalozného veritela spenazit zaloh prostrednictvom dobrovolne;j
drazby, pri¢om vystupuje ako zastupca zalozcu. Vzhfadom na uvedené sa dobrovolna drazba odvija od
predchadzajuceho ukonu vlastnika, ktory dava suhlas na buduce spefiazenie urcitého svojho majetku
urgitym spdsobom regulovanym pravom (totoZzne uznesenie Ustavného sidu Slovenskej republiky
sp.zn. PL. US 23/2014-18 z 24.9.2014).

29. V suvislosti s posudzovanim platnosti/neplatnosti dobrovolnej drazby je nutné poznamenat, Ze v
zmysle zdkona o dobrovolnych drazbach je relevantné len také poruSenie daného zakona, ktorym je
zaroven osoba dotknuta na svojich pravach. DélezZitost posudenia relevantnosti poruSenia ustanoveni
zakona o dobrovolnych drazbach vo vztahu k osobe tvrdiacej existenciu dotknutia na pravach, ¢o do
vykladu ustanovenia § 21 ods. 2 zdkona o dobrovolnych drazbach vyjadril aj zakonodarca v dévodovej
sprave k zakonu &. 568/2007 Z.z., ktorym sa meni a dopifia zakon &. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych
drazbach, ktory k uvedenému ustanoveniu uviedol, Ze aktivhu legitimaciu na vedenie konania o
neplatnosti drazby ma kazda osoba, ktora tvrdi, Ze bola dotknuta na svojich pravach porusenim zakona.
Nepostaci akékolvek porudenie ustanovenia zakona, ale len také, ktorym je zaroven osoba aj dotknuta
na svojich pravach. Podla dévodovej spravy nebolo zamerom predkladatela kauzisticky vypocitavat
jednotlivé pripady, kedy o relevantné poSkodenie prav osoby by sa jednalo a nechava sa rieSenie tejto
otazky vyluéne na sudnu prax.

30. Odvolaci sud dalej poukazuje i na nazor ustavného sudu vyplyvajuci z jeho rozhodovacej €innosti,
v zmysle ktorého zakon o dobrovolnych drazbach, ako aj suvisiace pravne predpisy regulujuce vykon
zalozného prava do urcitej miery (nie vS8ak neobmedzene) nadraduje zaujem veritefa na uspokojeni
jeho pohladavky pred zaujmom dlznika na ponechani si veci (k rovhakému zaveru dospela napriklad
aj rakuska judikatura: pozri rozhodnutie rakuskeho Najvy3Sieho sudu sp.zn. 60b 111/10g z 24.6.2010
body 2.2 a 3).

31. Osobitne je potrebné zdbraznit, Zze v dobrovolnej drazbe pésobi nepopieratelné pnutie medzi
zaujmom zalozcu na tom, aby bola vec predana za €o najvacSiu cenu a zadujmom zalozného veritefa na
najrychlejSom speriazeni zalohu aspori v takej vySke, ktora zabezpeci uhradenie jeho pohladavky.

32. Zalobcovia v odvolani namietali, Ze sid musi posudit vSetky dévody neplatnosti drazby, ktoré
Zalobcovia uvedu do skoncenia konania pred sudom prvej indtancie. Su€asne maju za to, Ze v zdkonnej
prekluzivnej lehote je nutné uplatnit’ vyluéne pravo, teda je nutné podat’ Zalobu o urenie neplatnosti
drazby. Uvedenu namietku vzniesli v suvislosti s konStatovanim prvoinstanéného sudu, v zmysle ktorého
,na dalSie dévody neplatnosti drazby, ktoré Zalobcovia neuviedli v Zalobe a uvadzaju ich az v podani
zo dfia 24.2.2017 uz nebude prihliadat, nakolko boli tvrdené po uplynuti prekluzivnej lehoty podla § 21
ods. 2 ZoDD*".

33. S vySSie prezentovanym zaverom sudu prvej inStancie je nutné suhlasit, nakofko je v sulade s §
21 ods. 2 ZoDD, ako aj aplikagnou praxou. Na uspesné prejednanie dovodov neplatnosti dobrovolnej
drazby nie je postadujuce uplatnit’ vylu€éne pravo, teda podat' Zalobu, ako to tvrdia Zalobcovia 1/ a 2/.
V zmysle § 21 ods. 2 ZoDD, ako aj § 132 ods. 1 CSP je na Zalobcovi, aby v Zalobe oznagil ako podla
neho doslo k poruSeniu zakona o dobrovolnych drazbach a ako bol dotknuty na svojich pravach. Ak
takéto skutoCnosti Zalobca neoznaci, znamena to, Ze ich nepovazuje za dévod na urenie neplatnosti
dobrovolnej drazby za neplatnd. Dodato€né uvadzanie skutkovych dovodov neplatnosti drazby je v
rozpore s Ucelom preklizie (totoZzne pozri rozsudok Krajského sudu v PreSove, sp.zn. 9C0/126/2013 zo
dfia 15.10.2014 a rozsudok Krajského sudu v Trnave, sp.zn. 26Co0/345/2014 zo dria 18.11.2015). Okrem
uvedeného Zalovany 2/ na dévod neplatnosti vzneseny Zalobcami v podani zo dia 24.2.2017 reagoval
a predloZil sudu dékaz o existencii zmluv o vykonani drazby pre vSetky tri kola drazby vratane dodatkov.

34. Zalobcovia dalej namietali neprimeranost drazby a jej rozpor s dobrymi mravmi, a to s poukazom
na vysku vymahanej pohladavky.

35. K uvedenému odvolaci sud poznamenava, Zze v ozndmeni o zacati vykonu zéloZzného prava zo diia
19.4.2012 predstavoval uver sumu 45.023,56 eur, z toho istina predstavovala sumu 41.274,49 eur a Urok



z omeSkania sumu 3.749,07 eur. Podla § 3 ods. 4 zakona &. 527/2002 Z.z. drazit nemozno nehnutelné
veci, ak hodnota pohladavky bez jej prisluSenstva zabezpelenej zaloZnym pravom ku dfiu ozndmenia o
zacati vykonu zalozného prava neprevySuje 2.000 eur. S poukazom na citované ustanovenie nemozno
suhlasit’' s nazorom Zalobcov, Ze drazba je v rozpore s dobrymi mravmi, pripadne Ze je neprimerana.

36. K namietanému vykonu zalozného prava, a sice Ze zalozny veritel mal svoju pohlfadavku uplatnit
najskér v ramci rozhodcovského konania, pripadne sudneho konania a az nasledne mal pristupit’ k
vykonu zaloZného prava, odvolaci sud poznamenava, Ze takuto povinnost neobsahuje Ziadne zakonné
ustanovenie, a preto nie je mozné vyjadrit suhlas s vy3$Sie uvedenym nazorom zalobcov.

v napadnutej drazbe malo byt na urovni 80 % z hodnoty zistenej na zaklade znaleckého posudku ¢&.
29/2016 znalca U.. U. S., t.j. 66.160 eur a nie 41.350 eur. V danom pripade sa nejednalo o prvé kolo
drazby, ale o opakovanu drazbu. Pre Uplnost odvolaci sud uvadza, Ze neobstoji ani namietka Zalobcov
1/ a 2/ o nespravne urCenej vdeobecnej hodnote nehnutelnosti znaleckym posudkom vypracovanym
znalcom U.. U. S.. V zmysle zékona o dobrovolnych drazbach je pre Gcely vykonu drazby potrebné
predmet drazby ohodnotit' znalcom z prisluSsného odboru, ktory uréi cenu predmetu drazby stanovenym
postupom a z jeho posudku navrhovatel drazby a drazobnik pri verejnej drazbe vychadzaju. Pripadné
nespravne zavery sudneho znalca v8ak nepredstavuju poruSenie ustanoveni zakona o dobrovolnych
draZbach, a preto nemdzu mat za nasledok neplatnost drazby (totoZne uznesenie NajvySSieho sudu
Slovenskej republiky sp.zn. 3Cdo 233/2010 zo dria 3.10.2013).

38. S poukazom na uvedené skutoCnosti povazoval odvolaci sud rozhodnutie sudu prvej intancie,
preskumajuc ho v rozsahu a z dévodov uvedenych v odvolani, za vecne spravne, preto ho podla § 387
ods. 1 a 2 CSP potvrdil.

39. O nahrade trov odvolacieho konania rozhodol odvolaci sud podfa § 396 ods. 1 CSP v spojeni s §
255 0ds. 1 as § 262 ods. 1 CSP, tak Ze zalovanym 1/, 2/ a 3/ priznal narok na nahradu trov odvolacieho
konania voci zalobcom 1/ a 2/ vo vyske 100 %, kedZe boli v odvolacom konani plne Uspesni.

40. Toto rozhodnutie bolo ¢lenmi senatu prijaté pomerom hlasov 3:0 (§ 3 ods. 9 tretia veta zak. ¢.
757/2004 Z.z. v zneni neskorSich predpisov).

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 CSP)
v lehote dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu opravnenému subjektu na sude,
ktory rozhodoval v prvej inStancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie, lehota plynie znovu od dorucenia
opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy (§ 427 ods. 1 CSP).

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastupeny advokatom.
Dovolanie a iné podania dovolatela musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP).
V dovolani sa popri vSeobecnych néaleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v

akom rozsahu sa toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne
(dovolacie dévody) a ¢oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh) (§ 428 CSP).



