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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Bratislave v senate zlozenom z predsedu senatu JUDr. Ondreja Kraj€a a ¢leniek senatu
JUDr. Jany VI¢kovej a JUDr. Moniky Holickej, v pravnej veci zZalobcu: L.. C. P., O.. XX.XX.XXXX, V. Y.
XX, Z., proti zalovanym: 1/ Tatra banka, a.s., so sidlom: HodZovo namestie 3, Bratislava, ICO: 00 686
930, 2/ AGNOS Credit s.r.0., so sidlom Tupolevova 15, Bratislava, ICO: 45 351 783, zastupeny JUDr.
LuboSom Noskovi¢om, advokatom, LiS€ie nivy 7, Bratislava, X/ C. T., O.. XX XX.XXXX, V. T. XX, C. P.
Y., zastupeny Mgr. Hanou Vol8ikovou, advokatkou, Zahradnicka 64, Bratislava, o urCenie neplatnosti
drazby, na odvolanie zalobcu proti rozsudku Okresného sudu Bratislava | zo diia 20. juna 2016, ¢.k.
11C/93/2012-378, takto

rozhodol:

Odvolaci sud napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie potvrdzuje.
Zalovany 2/ a zalovany 3/ maju narok na nahradu trov odvolacieho konania v celom rozsahu.

Zalovanému 1/ nahradu trov odvolacieho konania nepriznava.
odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej inStancie zamietol Zalobu, ktorou sa Zalobca domahal vo i
Zalovanym urc€enia, Ze dobrovolna drazba konana dna 16.04.2012, predmetom ktorej bol dvojizbovy
byt C.. XX X. ZR,, L.. S. XXXX, K. na G. X. C.. XXXX pre D., D. R. M..U.. Z., je neplatna. Po pravne;
stranke vec posudil podla § 12 0ds. 2,3,§ 16 ods. 1, 2, 3, 6, 10, § 20 ods. 11, § 21 ods.
2,6, § 27 ods. 1, § 28 ods. 3, § 32 ods. 1, 2 zakona €. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych
drazbach (dalej len ,ZoDD*) a § 132 ods. 1 Obcianskeho zakonnika a dospel k zaveru, Ze Zaloba
nie je dévodna. Konstatoval, Ze Zalobca podal Zalobu vé&as, v trojmesacnej prekluzivnej dobe odo dha
udelenia priklepu. Zhrnul, Ze neplatnost’ drazby Zalobca namietal z troch dévodov, a to 1. z dévodu
nespravneho znaleckého posudku &. 9/2012 zo diia 20.02.2012 vypracovaného znalcom Ing. Stefanom
Pastierovi€om na ucely konania drazby nehnutelnosti, 2. neodovzdania vydraZeného bytu vydrazitelovi
so zapisnicou a 3. nevratenia zloZenej zabezpeky v sume 7.000 eur netspesnym drazitelom C.. U. S.
R. C.. I. B.. K prvému Zalobcom uplatfovanému dévodu sud prvej inStancie uviedol, Ze zo znaleckého
dokazovania nariadeného sudom, ktorého vysledkom je znalecky posudok &. 38/2015 zo dfia 07.06.2015
vypracovany znalcom Ing. Petrom Mesaro8om, vyplyva, Zze ku driu konania drazby 16.04.2012 bola
vieobecna hodnota predmetného bytu a nebytovych priestorov v sume 35.200 eur. Znalec Ing. Peter
Mesaro$ vypracoval znalecky posudok po spristupneni bytu, teda mal redlnu moznost posudit v akom
stave sa byt nachadzal. Naproti tomu, namietany znalecky posudok Ing. Stefana Pastierovi¢a &. 9/2012
zo dfia 20.02.2012 uréil v8eobecni hodnotu draZeného bytu na 31.000 eur s tym, Ze Ing. Stefan
Pastierovi€ nemal moznost' byt redlne obhliadnut, pretoze Zalobca ho nespristupnil, &im sam porusil
ustanovenie § 12 ods. 2 ZoDD v zneni u€innom v €ase ohodnotenia predmetu drazby (ku dfiu 20.2.2012).
Znalec Ing. Stefan Pastierovi¢ postupoval v stlade s § 12 ods. 3 ZoDD v zneni G&innom v &ase



ohodnotenia predmetu drazby a draZeny byt ohodnotil z idajov dostupnych drazobnikovi (Zalovanému
2/). Zalobca bol pougeny, Ze ak byt nespristupni za G&elom jeho ohodnotenia, véeobecna hodnota bude
uréena odhadom. Porovnanim znaleckych posudkov Ing. Stefana Pastierovita a Ing. Petra Meséaro$a a
okolnosti ich vypracovania (nespristupnenie bytu znalcovi Ing. Stefanovi Pastieroviéovi a spristupnenie
bytu C.. P. U.) dospel k zaveru, Ze rozdiel v sume 4.200 eur nie je tak vyznamny, Ze by mal
viest’ k neplatnosti drazby. Konstatoval, Ze priebeh a vysledok drazby nebol v rozpore s dobrymi mravmi
(§ 3 Obcianskeho zakonnika). Na draZzenej nehnutelnosti boli v €ase konania drazby dha 16.04.2012
zapisané viaceré exekucné zalozné prava: upovedomenie o zacati exekucie zriadenim exeku¢ného
zalozného prava €. EX 784/2010, sudna exekutorka JUDr. Sofa Stodolova; upovedomenie o zacati
exekucie zriadenim exekuéného zaloZzného prava €. EX 2022/2010, sudna exekutorka JUDr. Sona
Stodolova; upovedomenie o zacati exekucie zriadenim exekuéného zalozného prava €. EX 1193/11,
sudna exekutorka JUDr. Zuzana Kubesova; upovedomenie o zacati exekucie zriadenim exekuéného
zalozného prava €. EX 1194/11, sudna exekutorka JUDr. Zuzana KubeSova; upovedomenie o zacati
exekucie zriadenim exekuéného zalozného prava €. EX 248/2007, sudny exekutor Mgr. Milan Somik;
oznamenie o zaCati vykonu zdloZzného prava na byt v prospech zalozného veritela (Zalovaného 1/).
Vydrazené pefiazné prostriedky po uhrade pohladavky Zalovaného 3/ (vydraZzitela) sluzili na dhradu
pohladavok inych veritefov Zalobcu. Tento postup je v sulade s § 151ma ods. 3 Ob¢ianskeho zakonnika
a nespdsobuje neplatnost’ drazby. Ohladom druhého Zalobcom tvrdeného dévodu neplatnosti drazby
(neodovzdanie vydrazeného bytu vydrazitelovi so zapisnicou) vychadzal z toho, Ze zmarenie odovzdania
bytu Zalobcom nemdZze spdsobit’ neplatnost’ uz ukonéenej drazby. Drazba sa kon¢i udelenim priklepu
podla § 20 ods. 11 ZoDD. Poukazal na to, Ze drazobnik zakonnym spésobom Zalobcovi oznamil konanie
drazby, zaslal mu znalecky posudok €. 9/2012 zo diia 20.02.2012, oznamil mu vysledok drazby, zaslal
mu notarsku zapisnicu o priebehu drazby, oznamil mu kto je vydrazitefom a vyzval ho na odovzdanie bytu
vydrazitelovi (Zalovanému 3/). Zalobca predmetné listiny prevzal dia 26.03.2012 a 23.04.2012, avéak
v uréenom termine byt vydrazitefovi neodovzdal, ani neuviedol iny termin, kedy by tak mohol urobit. Ak
Zalobca nepostupoval v sulade s ZoDD a sam byt v uréenom termine neodovzdal a ani netvrdil, kedy
inokedy chcel byt vydraZitelovi odovzdat, pripadne €i sa ha odovzdani bytu aj fyzicky za¢astnil, nemboze
sa dovolavat poruSenia ZoDD, ku ktorému sam potencialne prispel. Ani v tomto pripade teda
nejde o dévod neplatnosti drazby. Namietku Zalobcu v ramci jeho tretieho dévodu neplatnosti drazby
(nevratenie zloZenej zabezpeky v sume 7.000 eur neuspe$nym drazitefom C.. U. S. R. C.. . B.) sud
prvej inStancie povazoval za pravne irelevantnu a nespdsobujucu neplatnost’ drazby. Poznamenal, Ze
nevratenie zloZenej zabezpeky neuspesnym drazitefom nie je predmetom tohto konania. Zalobca nie
je aktivne vecne legitimovany na uplatfiovanie prava na vratenie zloZenej zabezpeky za neuspesnych
draZitefov a neuspesni draZitelia nie su stranami tohto sporu, svoje pravo na vydanie zloZzenej zabezpeky
si neuplatiuju, a preto sa sud prvej inStancie nemal dévod tym zaoberat. Zaroven konstatoval, Ze
zmluva o vykonani drazby uzatvorena medzi Zzalovanymi 1/ a 2/ obsahuje vSetky zdkonné naleZitosti
vyplyvajuce z § 16 ZoDD, teda takato skuto€nost’ nevedie k vysloveniu neplatnosti drazby. KedZe sud
prvej instancie nezistil také skuto€nosti, ktoré by mali viest k vysloveniu neplatnosti drazby nehnutelnosti,
zalobu v celom rozsahu ako nedévodnu zamietol. O nahrade trov konania sud rozhodol podla
§ 142 ods. 1 v spojeni s § 151 ods. 1 Obc&ianskeho sudneho poriadku (U¢inného do 30.06.2016).

2. Proti tomuto rozsudku podal odvolanie Zalobca v zakonom stanovenej lehote, domahajuc sa jeho
zmeny tak, Ze odvolaci sud urci, Ze predmetna drazba nehnutefnosti nie je platna. Odvolanie odévodnil
tym, Ze rozhodnutie sudu prvej inStancie bolo vyhlasené na zaklade dékazov - skutkov, ktoré sa nestali,
sud prvej indtancie nespravne vyhodnotil nim navrhnuté dékazy a rozhodnutie je vadné. Zalobca uviedol,
Ze sudkyna zavaznym spésobom porusila povinnosti sudcu a zneuzila svoju pravomoc, ked Zalobu
zamietla skutkom, ktory sa nikdy nestal. Vydala rozhodnutie na zaklade dbkazu, ktory sa v spise
nenachadza, na pojednavani strany sporu tento dékaz nikdy neoznadili. Mal za to, Ze sa neoboznamila
s obsahom spisu a nepripravila sa na pojednavanie. V tejto suvislosti poukazal na ¢ast odévodnenia
rozsudku, v ktorej sud prvej indtancie konstatoval, Zze znalec Ing. Stefan Pastierovié nemal moznost
byt realne obhliadnut, pretoZze ho Zalobca nespristupnil, ¢im porusil § 12 ods. 2 ZoDD a znalec
postupoval v sulade s § 12 ods. 3 ZoDD. Namietal, Ze su€astou znaleckého posudku &. 9/2012 zo
dria 20.02.2012 je fotodokumentacia, ktoru znalec nemohol vykonat’ na inom mieste nez pri obhliadke
bytu. Dalej poukazal na skuto&nost, Ze sidom ustanoveny znalec Ing. Peter Mesaro$ pri vypracovani
kontrolného znaleckého posudku ¢&. 38/2015 poziadal sudkyfu o policajnu asistenciu, ¢im Zalovany 3/
ziskal vyhodu a do spristupnenia bytu za ucasti prislusnikov Policajného zboru byt znehodnotil. Sudu
prvej inStancie tiez vytykal, Ze sa nezaoberal skutocnostou, Ze pivnica ako sucast bytu vo vymere 8m2
je stale jeho vlastnictvom, kedZe znalci o nej nerozhodovali a jej cena by nie zanedbatefne zvysila



hodnotu bytu. Uviedol, Ze v priebehu pojednavania poukazal aj na dalSie zavazné poruSenia ZoDD,
na ktoré sa sudkyna uspokojila s ustanovenim, Zze ide o0 menej zavazné porusenie zakona. Mal za to,
Ze ak zakon Zalovanému 2/ ulozi povinnosti, ktoré musi splnit' a zakon vyzaduje pre platnost ukonu
pisomnu formu, jej nedodrZanie spésobuje neplatnost ukonu. Poukazal na to, Ze povinnu pisomnu formu
z&kon vyZaduje predovSetkym pri ukonoch, ktorych predmetom je nehnutelnost. Pre platnost pisomne
urobeného pravneho ukonu sa vyZaduje podpis konajuceho. Z daného dévodu posudenie platnosti
drazby len v zmysle § 16 ZoDD je nedostatoéné. Z vypovede Zalovaného 3/ mal sud prvej indtancie
za preukazané, Ze odovzdanie bytu sa neuskutonilo z dévodu nutnej u€asti Zalovaného na vojenskom
cvi€eni. Uviedol, Ze Zalovani nevedia preukazat, Ze by on zmaril dany ukon a k takému ukonu bol ku
driu vyhotovenia odvolania vyzvany. Doplnil, Ze z draZzobného spisu su zrejmé dalSie zavazné porusenia
ZoDD, ktory upravuje postup drazobnika.

3. Zalovany 3/ vo svojom vyjadreni k odvolaniu nesuhlasil s odvolacimi tvrdeniami Zalobcu o porueni
povinnosti a zneuZiti pravomoci sudkyne. Sudkyfia podla neho vykonala v8etky ddkazy navrhnuté
Zalobcom, vypocula vSetky strany sporu, rozsudok riadne odévodnila a strany sporu poucila, pri¢om
poukazal na pisomné vyhotovenie rozsudku a zapisnicu z pojednavania, na ktorom bol rozsudok
vyhlaseny. Poukazal na to, Ze Zalobca popri svojom tvrdeni o tom, Ze rozhodnutie sudu bolo vydané na
z&klade dbkazu, ktory sa v spise nenachadza, nedpecifikoval o aky dokaz ide, ani domnely skutok, ktory
sa nestal. Napadnuty rozsudok povaZuje za presveddivo a ur€ito odévodneny, podla jeho nazoru sud
v Ziadnom pripade nepouzil svojvélu alebo neexistujuci dokaz a pri rozhodnuti vo veci samej spravne
zhodnotil skutkové ako aj pravne suvislosti s vykonanymi dékazmi, z jeho oddvodnenia je zrejmé, z
akych dékazov vychadzal a vy€erpavajuco a jednoznacne sa vysporiadal so vSetkymi namietkami,
ktoré Zalobca v konani namietal. Tvrdenia Zalobcu, Ze z drazobného spisu su zrejmé dalSie zavazné
poruSenia ZoDD, povaZuje za u€elové a nepravdivé. Poukazal na to, Ze Zalobca nekonkretizoval aké
dalSie porudenia mysli a ide o postup v rozpore § 366 C.s.p. o pripustnosti pouzitia prostriedkov
procesného Utoku alebo prostriedkov procesnej obrany, ktoré neboli uplatnené v konani pred sudom
prvej instancie. Zalobca nekonkretizoval, v om vidi nespravnost hodnotenia nim navrhnutych dékazov
zo strany sudu prvej indtancie a poukazal na zasadu volného hodnotenia dékazov a zavery ustalenej
judikatury, Ze do obsahu prava na spravodlivy proces nepatri pravo u€astnika konania vyjadrovat’ sa
k spbsobu hodnotenia nim navrhnutych d6kazov sidom, pripadne sa doZadovat nim navrhnutého
spdsobu hodnotenia vykonanych dékazov (I. US 97/97). TaktieZ odmietol tvrdenia Zalobcu o tom, Ze mal
znehodnotit’ byt pred obhliadkou bytu a vyhotovenim druhého znaleckého posudku znalcom Ing. Petrom
MesaroSom, ako aj spochybnenie oboch znaleckych posudkov a zisteného skutkového stavu. Navrhol,
aby odvolaci sud napadnuté rozhodnutie sudu prvej indtancie potvrdil.

4. Zalovany 2/ vo svojom vyjadreni k odvolaniu Zalobcu napadnuty rozsudok povazoval za spravny,
dostato¢ne odévodneny a navrhol ho v celom rozsahu potvrdit. Odvolanie vnima ako tendenéné
a obstruktivne, ked Zalobca len zopakoval niektoré zo svojich predchadzajucich tvrdeni, s ktorymi
sa sud prvej inStancie uz nélezite vysporiadal, a to pokial ide o ohodnotenie predmetu drazby,
platnost zmluvy o dobrovolnej drazbe ako aj odovzdanie predmetu nehnutelnosti. Zalobca podia neho
nepreukdzal kumulativne splnenie podmienok na urCenie neplatnosti drazby v zmysle § 21 ods. 2
ZoDD. Poprel akékolvek porusenie ZoDD a uviedol, Ze drazbu vykonal v plnom sulade so zakonom
aj napriek obstrukciam zo strany Zalobcu. Zalobca si nesplnil zakonné povinnosti, po predchadzajice;
vyzve drazobnika nespristupnil predmet drazby tak, ako je ustanovené v § 12 ods. 2 ZoDD a po
predchadzajucej ziadosti drazobnika bez zbytoéného odkladu mu neoznamil vdetky skuto&nosti, ktoré
sU mu zname o stave predmetu drazby, ako aj o pravach a zavazkoch viaznucich na predmete drazby
v zmysle § 13a ods. 1 ZoDD. Zalobcova nesuéinnost pri ohodnocovani premetu drazby podla neho
vylu€uje, aby sa doméhal uréenia neplatnosti drazby z dévodu nespravnosti ohodnotenia.

5. Podfa Zalovaného 1/ Zalobca v odvolani neuviedol Ziadne iné, nové skutoCnosti alebo pravne
argumenty, ktoré by uz nebol uviedol v Zalobe, priCom on sa k v8etkym vyjadril uz v prvostupriovom
konani. Zotrval preto na svojich doterajSich vyjadreniach a navrhol, aby odvolaci sud rozsudok sudu
prvej indtancie potvrdil.

6. Zalobca v pisomnej reakcii na vyjadria Zalovanych uviedol, Ze dékaz o skuto&nosti, Ze znalcovi
uréenému drazobnou spolo€nostou Ing. Pastierovi¢ovi neumoznil vykonat obhliadku bytu sa v spise
do vyhlasenia rozsudku nenachadzal a je pozoruhodné, Ze hypotéza o nevpusteni znalca do bytu sa
objavila az vo vyjadreni k odvolaniu Zalovanym 2/.



7. Odvolaci sud preskumal napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie v medziach uplatiiovanych
odvolacich dévodov, ktorymi je viazany (§ 379 a § 380 ods. 1 C.s.p.), bez nariadenia odvolacieho
pojednavania (§ 385 ods. 1 C.s.p. a contrario v spojeni s § 219 ods. 3 C.s.p.) a viazany skutkovym
stavom tak, ako ho zistil sud prvej inStancie (§ 383 C.s.p.) dospel k zaveru, Ze odvolanie Zalobcu nie
je dovodné.

8. V preskumavanej veci sa sud prvej indtancie dosledne zaoberal posudenim dévodnosti Zaloby;
ktorou sa Zalobca domahal uréenia neplatnosti dobrovofnej drazby bytu uskutoénenej Zalovanym 2/
dfia 16.04.2012; spravne zameral dokazovanie na zistovanie v3etkych podstatnych skutoénosti, ktoré
boli vyznamné z hladiska hmotnopravneho posudenia danej veci, vzal do uvahy vSetky rozhodujuce
skutoCnosti, ktoré z vykonanych dbékazov, z prednesov sporovych strdn a z obsahu
spisu vyplynuli najavo, v sulade so zasadou volného hodnotenie dékazov (§ 132 O.s.p., resp. &l. 15
C.s.p. v spojeni s § 191 C.s.p.) ich néleZite vyhodnotil a dospel k sprdvnemu zaveru, Ze zo strany
Zalovaného 2/ ako drazobnika nedoS$lo pri vykonavani drazby k takému poruseniu ZoDD, v désledku
ktorého by bol Zalobca dotknuty na svojich pravach a dévody, pre ktoré nepovazoval drazbu za neplatnu
a Zalobu zamietol aj dokladne, v sulade s § 157 § 220 ods. 2 C.s.p., vysvellil, ked sa v potrebnom
rozsahu vysporiadal so vSetkymi rozhodujucimi skutoénostami podstatnymi pre pravne posudenie veci
a relevantnymi argumentmi sporovych stran a posudil opodstatnenost' vSetkych ich pravne a skutkovo
relevantnych namietok suvisiacich s predmetom konania. Odvolanie Zalobcu nie je; z hfadiska nim
uplatfiovanych odvolacich dévodov a ich obsahového vymedzenia; spdsobilé spochybnit’ spravnost
zaverov sudu prvej inStancie.

9. Urcenia neplatnosti dobrovolnej drazby bytu sa Zalobca ako jeho predchadzajuci vlastnik v konani
pred sudom prvej inStancie domahal z dévodu poruSenia ustanoveni ZoDD, ku ktorému malo déjst
jednak nespravnym ohodnotenim predmetu drazby na zéklade vykonaného znaleckého dokazovania,
¢im mal byt finan&ne poskodeny, dalej z dévodu pochybenia pri odovzdani predmetu drazby, kedze
o tomto ukone nebola spisana zapisnica v zmysle § 29 ods. 2 ZoDD, ako aj nevratenim drazobnej
zabezpeky nelspeSnym drazobnikom.

10. K odvolacim ndmietkam Zalobcu tykajucim sa nespravneho ur€enia ceny drazenej nehnutelnosti,
odvolaci sud konS$tatuje, Ze Zalovany 2/ ako drazobnik postupoval spravne, ked v zmysle § 12 ods.
1 ZoDD zabezpecil riadne ohodnotenie predmetu drazby na zaklade znaleckého posudku. Drazobnik
nemohol sam ohodnocovat predmet drazby alebo z vlastnej iniciativy prehodnocovat spravnost
ohodnotenia znalcom, zodpoveda za vyber znalca, nie vSak za riadne vypracovanie znaleckého posudku
znalcom. Vysledkom ohodnotenia v rdmci drazobného konania bol znalecky posudok €. 9/2012 zo dfia
20.02.2012 vypracovany Ing. Pastierovi¢om, ktory vSeobecnu hodnotu drazeného bytu urcil na 31.000
eur. Na zaklade Zalobcom vznesenych namietok o nespravnosti tohto znaleckého posudku bolo sidom
prvej inStancie nariadené znalecké dokazovanie, vysledkom ktorého bol znalecky posudok ¢. 38/2015
zo diia 07.06.2015 vypracovany znalcom Ing. MesaroSom, ktory vSeobecnu hodnotu bytu stanovil na
35.200 eur. Sud prvej indtancie pri skimani existencie predpokladov neplatnosti dobrovolnej drazby
vychadzal z porovnania véeobecnych hodnét draZzenej nehnutelnosti vy&islenych znaleckymi posudkami
a dospel k zaveru zhodnému s odvolacim sudom, Ze rozdiel v sume 4.200 eur v danom pripade
nemozno povazovat za vyznamny, ¢i vzbudzujuci pochybnosti o spravnosti znaleckého ohodnotenia v
ramci drazobného konania. Dovodnou je v8ak namietka Zalobcu, Ze znalec Ing. Pastierovi€ v znaleckom
posudku €. 9/2012 v8eobecnu hodnotu bytu stanovil po jeho obhliadke, nie, ako tvrdi
sud prvej inStancie, bez moznosti byt realne obhliadnut’ z dévodu jeho nespristupnenia Zalobcom, ktory
tym porusil povinnost v zmysle § 12 ods. 2 ZoDD. Zo znaleckého posudku ¢&. 9/2012, ktorého kopia
je sudastou spisu, vyplyva, Ze znalec Ing. Pastierovi¢ vykonal miestnu obhliadku spojenu s miestnym
Setrenim diia 16.02.2012 za ulasti vlastnika bytu a toho dia vyhotovil fotodokumentaciu domu a bytu,
ktora je prilohou posudku, ako aj to, Ze ohodnotenie bytu nebolo vykonané len z drazobnikovi dostupnych
Udajov v zmysle § 12 ods. 3 ZoDD. Odvolaci sud v8ak konStatuje, Ze toto pochybenie v hodnoteni
okolnosti vypracovania znaleckého posudku &. 9/2012 zo strany sudu prvej inStancie nie je spdsobilé
spochybnit zaver o zakonnom postupe draZobnika pri ohodnoteni predmetnej nehnutelnosti, resp. zaver
sudu prvej instancie o tom, Ze uvedena vyska rozdielu v8eobecnej hodnoty drazenej nehnutelnosti nema
vplyv na platnost drazby.



11. Za irelevantné povaZzuje odvolaci sud tvrdenie Zalobcu (obdobne prezentované i v konani pred
sudom prvej indtancie), Ze zabezpeéenim Uc&asti prislusnikov Policajného zboru pri vykonani obhliadky
bytu znalcom Ing. Mesaro8om (pri vypracovani posudku ¢&. 38/2015) ziskal Zalovany 3/ (vydrazitel)
vyhodu a byt znehodnotil. Okrem toho, Ze Zalobca tuto svoju domnienku o zamernom znehodnocovani
bytu jeho vtedajSim vlastnikom nijako relevantne a logicky nepodloZil, podstatnou je skuto€nost, Ze
znalecky posudok €. 38/2015 v8eobecnu hodnotu bytu ur€il ku driu konania drazby, ako je v fiom vyslovne
uvedené a vyplyva tiez z povahy sudom nariadeného znaleckého posudku na navrh samotného Zalobcu,
preto toto tvrdenie zalobcu nembze obstat.

12. Zalobca v ramci jeho namietok o nespravnosti ohodnotenia predmetu drazby (v odvolani
ako i v ramci konania pred sudom prvej inStancie) argumentoval aj tym, Ze znalci pri ohodnoteni bytu
nebrali do Uvahy pivnicu, ktora je su€astou bytu a jej cena by nie zanedbatelne zvysila jeho hodnotu.
Tato namietku v3ak odvolaci sud nepovazuje za dévodnu. Pivnici ako pripadnému prisludenstvu bytu,
vplyvajucemu na stanovenie vSeobecnej hodnoty bytu, sa preukazatelne prinajmenSom venoval znalec
Ing. Mesaro$ v ramci svojho znaleckého posudku &. 38/2015. Uviedol, Ze predmetom ohodnotenia nie
podlahova plocha pivnice, nakolko pivnica nie je su€astou bytu, ale patri pod spolo¢né ¢asti domu a na
jej uzivanie sa nevztahuje vlastnicke pravo k bytu, ale spoluvlastnicke pravo k nehnutelnosti. Doplnil, Ze
u posudzovanej nehnutelnosti nebola doloZzena Zmluva o prevode vlastnictva bytu, v spise sa nachadza
len nelplna zmluva, vlastnictvo identifikoval z dokladu zo spisu od spravcu domu z Evidenéného listu
k nehnutefnosti, kde plocha pivnice nie je uvadzana ako sucast podlahovej plochy patriacej k bytu. V
tejto suvislosti odvolaci sud poukazuje na § 121 ods. 2 Obc&ianskeho zékonnika (Prislusenstvom bytu
su vedlajSie miestnosti a priestory ur€ené na to, aby sa s bytom uzivali.), rozsudok NajvysSieho sudu
SR z 22. septembra 2010, sp. zn. 1 Cdo 156/2008, v zmysle ktorého vedlajSie priestory
(prisluSenstvo bytu, ktoré je mimo bytu, mimo jeho uzavretia, napr. pivnica, sklad mimo bytu) mozno
vyuzit pre ktorykofvek byt podla dohody a len vtedy su prislusenstvom daného bytu, ak boli vyslovne
v zmluve o prevode vlastnickeho prava k bytu uvedené, ako aj na § 2 ods. 7 zadkona
¢. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov (Podlahovou plochou bytu
sa na ucely tohto zakona rozumie podlahové plocha v8etkych miestnosti bytu a miestnosti, ktoré tvoria
prisluSenstvo bytu.).

13. Odvolaci sud dopifia, Ze zalobca v ramci samotného drazobného konania véeobecnu hodnotu bytu
stanovenu znaleckym posudkom &. 9/2012 na 31.000 eur nenamietal, pri¢om nebolo sporné, Ze tento
mu bol riadne doru€eny v sulade s § 12 ods. 4 ZoDD.

14. Odvolaci sud poukazuje tieZz na to, ze porovnavanymi znaleckymi posudkami bola stanovena
vSeobecna hodnota bytu, ktora je odhadom a vyjadruje urcitd mieru pravdepodobnosti aku cenu by
dana nehnutelnost mohla dosiahnut na volnom trhu a neznamena, Ze takto uréena
hodnota sa za kazdych okolnosti aj dosiahne na drazbe. Dosiahnutie realnej trhovej ceny predmetu
drazby maju zabezpedit predovSetkym tie ustanovenia zakona, ktorymi sa sleduje transparentnost
drazby, zabezpecenie verejnosti a informovania o drazbe a jej predmete, ktoré sluzia na to, aby ucast
zaujemcov na drazbe bola ¢o najvysSia. Drazba je miestom, kde sa stretnu ponuky vSetkych zaujemcov
o predmet drazby a jej vysledkom je urCenie najvy$Sej ceny, za ktoru je predmet drazby v Case jej
konania mozné predat. Cena dosiahnuta drazbou tak nie je priamo zavisla od vSeobecnej hodnoty
uréenej znaleckym posudkom. Tomu v preskimavanej veci priamo zodpoveda aj notarskou zapisnicou
podanie zodpovedajuce odhadovanej hodnote podla znaleckého posudku ¢&. 9/2012 vo vyske 31.000
eur, avsak toto sa postupne zniZovalo na sumu 27.900 eur a na zaklade naslednych ponuk u€astnikov
drazby bol byt vydrazeny Zalovanym 3/ za sumu 30.000 eur. Uvedené prisvedCuje spravnosti zaveru,
Ze znaleckym posudkom €. 9/2012 odhadovana vSeobecna hodnota bytu, ako ani rozdiel
vSeobecnej hodnoty v ramci vysSie uvedenych znaleckych posudkov, nemézu samy o sebe spésobit
neplatnost drazby, ani finanéne poSkodit' Zalobu. V tejto suvislosti poukazuje odvolaci sud na zaver
vyplyvajuci z uznesenia Najvyssieho sudu SR sp. zn. 3Cdo 233/2010 z 3.oktdbra 2013 o tom, Ze urlenie
vysky ceny draZenej nehnutelnosti nema za nasledok neplatnost drazby.

15. Pokial Zalobca v odvolani sudu prvej indtancie vytyka aj nespravnost jeho zaverov o dalSich
nim tvrdenych dévodoch neplatnosti dobrovolnej drazby (pochybenie pri odovzdani predmetu drazby,
nevratenie draZzobnej zdbezpeky neuspeSnym drazobnikom) &i nedostato¢nost’ ich odévodnenia v
tychto €astiach, odvolaci sud konstatuje, Ze v ramci odvolania neuviedol, ktoré jeho zavery a z akych



dbévodov povazuje za nespravne, resp. akych konkrétnych pochybeni v odévodneni sa mal sud prvej
inStancie dopustit. Jeho tvrdenie, Ze sud prvej indtancie sa pri nim prezentovanych dalSich zavaznych
pochybeni uspokojil len s tvrdenim, Ze ide o menej zavazné poruSenie zakona, nekoreSponduje s
obsahom oddvodnenia napadnutého rozsudku a aj jeho dalSie odvolacie namietky nachadzaju odpoved
v zaveroch sudu prvej indtancie, popri ktorych nemézu obstat. Sud prvej indtancie spravne dovodil, Ze
okolnosti tykajuce sa (ne)odovzdania vydrazenej nehnutelnosti vydrazitefovi nie su spbsobilé zalozit
dovod neplatnosti drazby a Ze pri rieSenej otazke platnosti drazby nemaju okolnosti vratenia drazobnej
zabezpeky neuspeSnym draziteflom ziadnu relevanciu. Odvolaci sud ma teda za to, Ze rovnako ako
namietkam Zalobcu ohfadom nespravneho ohodnotenia bytu sa sud prvej indtancie v dostatone;j
miere venoval aj dalSim uplatnenym dévodom neplatnosti dobrovolnej drazby, svoje zavery riadne a
presvedcivo vysvetlil v sulade s pozZiadavkami na odévodnenie rozsudku (§ 220 ods. 2 C.s.p.), odvolaci
sud na ne odkazuje a odvolacie namietky Zalobcu, tak ako ich vymedzil, na ich spravnost nemaju vplyv.

16. S poukazom na skonstatovanie spravnosti dovodov napadnutého rozhodnutia, s ktorymi sa odvolaci
sud v celom rozsahu stotoznil, napadnuty rozsudok sudu prvej inStancie ako vecne spravny potvrdil
podla § 387 ods. 1, 2 C.s.p.

17. O néroku na nahradu trov odvolacieho konania rozhodoval odvolaci sud podla § 396 ods. 1 C.s.p.
v spojeni s § 255 ods. 1 C.s.p., t.j. podla zasady Uspechu. Zalovanym 2/ a 3/, ktori mali v odvolacom
konani plny Uspech priznal narok na nahradu trov odvolacieho konania v celom rozsahu. KedZe taktiez
uspednému zalovanému 1/ podla obsahu spisu Ziadne trovy odvolacieho konania nevznikli, nahradu
trov odvolacieho konania voci Zalobcovi mu nepriznal, v sulade s ¢&l. 17 zakladnych principov C.s.p.
zakotvujucim procesnu ekondmiu a prevladajucou judikaturou (uznesenie NajvysSieho sudu SR z 28.
februara 2018 sp. zn. 7Cdo 14/2018 uverejnené pod R 72/2018 v Zbierke stanovisk NS a rozhodnuti
sudov SR ¢. 8/2018).

18. Toto rozhodnutie bolo prijaté pomerom hlasov 3:0.
Poucenie:

Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 C.s.p.).

Dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci samej alebo ktorym sa
konanie konéi, ak sa rozhodlo vo veci, ktora nepatri do pravomoci sudov, ten, kto v konani vystupoval
ako strana, nemal procesnu subjektivitu, strana nemala spdsobilost samostatne konat pred sudom v
plnom rozsahu a nekonal za fu zakonny zastupca alebo procesny opatrovnik, v tej istej veci sa uz
prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz prv za€alo konanie, rozhodoval vyluéeny sudca
alebo nespravne obsadeny sud, alebo sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby
uskuto€hovala jej patriace procesné prava v takej miere, Ze doSlo k porudeniu prava na spravodlivy
proces (§ 420 C.s.p.).

Dovolanie je pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, ktorym sa potvrdilo alebo zmenilo
rozhodnutie sudu prvej indtancie, ak rozhodnutie odvolacieho sudu zaviselo od vyriedenia pravne;j
otazky, pri ktorej rieSeni sa odvolaci sud odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho
sudu, ktord v rozhodovacej praxi dovolacieho sudu eSte nebola vyrieSena alebo je dovolacim sudom
rozhodovana rozdielne (§ 421 ods. 1 C.s.p.). Dovolanie v pripadoch uvedenych v odseku 1 nie je
pripustné, ak odvolaci sud rozhodol o odvolani proti uzneseniu podla § 357 pism. a/ az n/ (§ 421 ods.
2 C.s.p.).

Dovolanie podla § 421 ods. 1 nie je pripustné, ak napadnuty vyrok odvolacieho sudu o pefiaznom
plneni neprevySuje desatnasobok minimalnej mzdy; na prislusenstvo sa neprihliada, napadnuty vyrok
odvolacieho sudu o pefiaznom plneni v sporoch s ochranou slab3ej strany neprevySuje dvojnasobok
minimalnej mzdy; na prisluSenstvo sa neprihliada, je predmetom dovolacieho konania len prislusenstvo
pohladavky a vySka prisluSenstva v ¢ase zacatia dovolacieho konania neprevySuje sumu podla pismen
a/ a b/. Na ur€enie vysky minimalnej mzdy v pripadoch uvedenych v odseku 1 je rozhodujici den podania
zaloby na sude prvej instancie (§ 422 ods. 1,2 C.s.p.).



Dovolanie len proti ddvodom rozhodnutia nie je pripustné (§ 423 C.s.p.).

Dovolanie sa podava v lehote dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu
opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej indtancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie,
lehota plynie znovu od doru€enia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy. Dovolanie je
podané v€as aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prisluSnom odvolacom alebo dovolacom sude (§ 427
ods. 1,2 C.s.p.).

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

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastipeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 C.s.p.). Povinnost podla odseku 1 neplati, ak je dovolatelom
fyzicka osoba, ktora ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupna, dovolatefom pravnicka
osoba a jej zamestnanec alebo €len, ktory za fiu kond ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého
stupna, alebo ak je dovolatel v sporoch s ochranou slab3Sej strany podfa druhej hlavy tretej Easti tohto
zakona zastupeny osobou zaloZzenou alebo zriadenou na ochranu spotrebitefa, osobou opravnenou
na zastupovanie podla predpisov 0 rovhakom zaobchadzani a o ochrane pred diskriminaciou alebo
odborovou organizaciou a ak ich zamestnanec alebo Clen, ktory za ne kona, méa vysoko3kolské
pravnické vzdelanie druhého stupria (§ 429 ods. 2 C.s.p.).

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



