Sud: Okresny sud KosSice okolie

Spisova znacka: 11C/83/2012

IdentifikaCné Cislo sudneho spisu: 7512208598

Déatum vydania rozhodnutia: 24.01. 2020

Meno a priezvisko sudcu, VSU: JUDr. Danica Hovan&akova

ECLI: ECLI:SK:OSKE3:2020:7512208598.15

ROZSUDOK V MENE
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Okresny sud Kosice - okolie sudkynou JUDr. Danicou Hovancakovou v spore zalobcu: Milan Poprocky,
nar. 7.4.1961, trvale bytom BlaZice 103, zast. Advokatska kancelaria JUDr. Marcel Jurko, advokat, s.r.o.,
Dominikanske nam. 11, KoSice, proti zalovanym: 1/ Drazobna spolocnost, a.s., so sidlom Zelinarska
6, Bratislava, ICO: 35 849 703, zastipeny STANEK VETRAK & PARTNERI, s.r.0., so sidlom Dunajska
15, Bratislava, ICO: 36 795 038, 2/ I. P., Y.. X XX.XXXX, E. V. XXX/XX, Z., zast. Advokatska kancelaria
PIHORNA & PARTNERS s.r.o., so sidlom Hrngiarska 29, Kosice, ICO: 50 453 785, 3/ V&eobecna
Gverova banka, a.s., so sidlom Mlynské nivy 1, Bratislava, ICO: 31 320 155, zast. Advokatska kancelaria
TOMAS KUSNIR, s.r.o., so sidlom Pajstunska 5, Bratislava, ICO: 36 613 843, 4/ H. I., Y.. XX.X.XXXX,
L. E. K. X, R., o uréenie neplatnosti drazby takto

rozhodol:

|. Zalobu zamieta.

Il. Zalovanym v 1., 2. a 3. rade priznava nahradu trov konania vodi Zalobcovi v rozsahu 50%, o vyske
ktorych bude rozhodnuté samostatnym uznesenim po pravoplatnosti tohto rozsudku.

lll. Zalovanej v 4. rade nahradu trov konania nepriznava.
oddovodnenie:

1. Zalobca sa zalobou zo dfia 11.5.2012 dorugenou Okresnému stdu Kosice - okolie diia 17.5.2012
doplnenou podanim zo dha 15.8.2012 a podanim zo dha 14.1.2013 domahal vyhlasenia drazby
nehnutelnosti zapisanej na V. C.. XXX, W. R. - W., W. E., kat. Uz. BlaZice a to ako pozemky parcely
registra ,C“, parc. &. 114, vymera 339 m2, druh pozemku: zastavané plochy a nadvoria, parc. ¢. 115,
vymera 251 m2, druh pozemku: zastavané plochy a nadvoria, stavba sup. €. 103, na parcele ¢. 114
- dom (dalej len ,predmetna nehnutelnost*) za neplatnd. Zalobu odévodnil tym, Ze znalecky posudok
vypracovany sudnym znalcom zo spolocnosti DraZzobna spolognost, a.s. bol vypracovany uc¢elovo v
snahe poskodit prava zalobcu. Namietal spravnost zaverov znalca s poukazom na to, ze na poschodi
predmetnej nehnutelnosti su tri izby, a nie dve ako v posudku uviedol znalec, v izbach na podlahach je
izolagny material JEKOR, priCom podla znalca je to linoleum, kurenie v dome je zabezpeéené krbovou
vlozkou zn. ZUZIA s moznostou pripojenia na Ustredné kurenie, pricom podfa znalca sa v dome kuri
pieckami. Okrem toho podla Zalobcu znalec prehliadol murovanu garaz, ktora je su¢astou domu, taktiez
nadzemnu pivnicu, murovanu kélfiu. Kuchynska linka je z kvadrov zn. Ipor a nie z dreva ako uviedol
znalec. TaktieZz namietal podhodnotenie pozemku, na ktorom sa nachadza rodinny dom a nepomer vysky
pohladavky spol. VUB, a.s. a ceny domu. Poukézal tiez na skutoénost, Ze kupujuci nehnutelnost’ ani
nevidel. V konani preto namietal, Ze boli porusené jeho prava, pretoZze drazena nehnutelnost nebola
ocenena vSeobecnou hodnotou a to pravdivym znaleckym posudkom, z ktorého dévodu sa domahal
vyhlasenia drazby za neplatnu.



2. Zalovany v 1. rade vo vyjadreni k Zalobe uviedol, Ze ako drazobnik vykonaval predmetnu drazbu.
Nakofko iSlo o drazbu nehnutelnosti, dal si v sulade s ust. § 12 ods. 1 zakona €.527/2002 Z.z. o
dobrovolnych drazbach vypracovat’ znalecky posudok za u€elom jej ohodnotenia. Znalecky posudok
€. 37/2011, ktory Zalobca namieta vypracoval znalec zapisany v zozname znalcov, timo¢nikov a
prekladatelov, ktory vedie Ministerstvo spravodlivosti Slovenskej republiky, odbor Stavebnictvo, odvetvie
odhad hodnoty nehnutelnosti Q.. N. Q. v sulade s vyhl. & 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku v zneni neskorsich predpisov. Znalec v posudku uviedol, Ze cena nehnutelnosti
bola stanovena s prihliadnutim na skuto€nost, Ze o nehnutefnost’ podobného typu nie je zaujem a to
vzhlfadom na umiestnenie domu v tesnej blizkosti konfliktnej skupiny (romskeho etnika), nevhodného
dispozi¢ného rieSenia nehnutefnosti na stanoveny ucel (byvanie) technicky stav nehnutelnosti (stavebné
prace su realizované v slab3Sej kvalite a nezodpovedaju su¢asnému Standardu a poZiadavke na su¢asné
byvanie) a tiez z dévodu, Ze na celej stavbe nebola v plnom rozsahu vykonavana udrzba a opravy
v potrebnom rozsahu, stavba je zanedbana, €o je zrejmé aj z fotodokumentacie, ktora tvori prilohy
predmetného posudku a tiez zistenej situacie na trhu s nehnutelnostami v danej lokalite a nutnostou
predaja predmetnej nehnutelnosti formou dobrovolnej drazby. Uviedol, Ze na ohodnotenie predmetne;j
nehnutelnosti boli vyhotovené dva znalecké posudky dvoma odliSnymi znalcami, pri€om obaja stanovili
cenu predmetnej nehnutelnosti zhodne na 7.300 eur. Poukéazal pritom na to, Ze v8eobecna hodnota
nehnutelnosti, ktora je predmetom drazby, nezodpoveda trhovej hodnote nehnutelnosti, ktoré viastnici
ponukaju na predaj mimo procesu dobrovolnej drazby. Predaj predmetnej nehnutefnosti sa realizoval
v niekolkych kolach drazby, nakofko o predmetnud nehnutefnost nebol zaujem. Prvého kola drazby,

navrhovatelom drazby na sumu 7.300 eur, teda v sume zodpovedajucej hodnote uréenej znaleckym
posudkom, sa nezuc&astnil Ziaden U&astnik a drazba bola rovnako neuspesna. Tretieho kola drazby,
uréenej znaleckym posudkom, ktory Zalobca spochybriuje, sa zucastnil jediny zaujemca, ktory zloZil
drazobnu zabezpeku a cena dosiahnuta vydraZzenim bola vo vySke 5.475 eur. Z uvedeného je teda
zrejmé, Ze vieobecna hodnota predmetu drazby zodpoveda cenam obvyklym v mieste a ¢ase konania
drazby a cena dosiahnuté vydrazenim vyjadruje realnu hodnotu podobnych nehnutefnosti. K Zalobcovej
namietke, tykajucej sa po¢tu miestnosti na poschodi uviedol, Ze na strane &islo 7 znalec v dispozi¢nom
rieSeni podkrovia uvadza chodbu, 2x obyvaciu izbu, 1x spalfiu, pri€om socidlne zariadenie sa len
zacinalo budovat, z oho vyplyva, Ze znalec v ohodnoteni neopomenul Ziadnu izbu. K tvrdeniam Zalobcu,
Ze v znaleckom posudku neohodnotil murovanu garaz, nadzemnu pivnicu a murovanu kélfiu, uviedol,
Ze zo znaleckého posudku vyplyva, Ze prisluSsenstvom predmetnej nehnutefnosti su iba menSie drevené
sklady, ktoré v8ak znalec neohodnocoval, nakofko boli v dezolatnom stave a podla zaverov znalca je
potrebna ich likvidacia, pretoze pdsobia na cely rodinny dom negativne. Existencia tychto priestorov
pritom nie je zrejma ani z fotodokumentacie a nacrtov pddorysu nehnutefnosti, ktoré tvoria prilohu
znaleckého posudku €.37/2011 a nie je zrejma ani zo znaleckého posudku €. 28/2010 zo dria 15.3.2010,
ktory vypracoval Ing. Michal Kostik a ani zo znaleckého posudku €. 312/2003 zo diia 22.10.2003, ktory
vypracovala Ing. lveta Weissova. Poukazal tiez na to, Ze znalecky posudok, ktory napada Zalobca
bol Zalobcovi doru¢eny a Zalobca mal do vykonania drazby dostatok ¢asu vzniest voci znaleckému
posudku namietky, k €omu vSak nedoslo. TieZ uviedol, Ze aktivhu legitimaciu na vedenie konania o
neplatnost drazby ma kazda osoba, ktora tvrdi, Ze bola dotknuta na svojich pravach porusenim zakona o
dobrovolnych drazbach, priCom v8ak nestali akékolvek porusenie ustanoveni predmetného zakona, ale
musi ist o porusenie, ktorym je zarover osoba, ktora poruSenie namieta, aj dotknuta na svojich pravach,
pricom medzi porudenim zakonného ustanovenia a dotknutim na pravach Zalobcu musi existovat
pri¢inna suvislost. Zo strany Zalobcu v8ak nebolo oznagené Ziadne ustanovenie zakona o dobrovolnych
drazbach, ktorého porusenia sa mal Zalovany v 1. rade dopustit, Zalobca namietal iba vySku ohodnotenia
draZzenej nehnutelnosti, preto chyba podmienka na to, aby bolo mozné vyhlasit dobrovolnu drazbu za
neplatnu. Rozporoval aj tvrdenie Zalobcu, Ze ohodnotenie predmetu drazby bolo vypracované znalcom
zo spolo¢nosti Zalovaného v 1. rade, pretoZe toto bolo vykonané prostrednictvom nezavislych znalcov,
ktori nemaju Ziadnu vazbu na Zalovaného v 1. rade. Mal za to, Ze jeho povinnostou ako draZzobnika
bolo iba zabezpedit vyhotovenie znaleckého ohodnotenia, avSak nijakym spésobom nezodpoveda za
jeho obsah a vySku ohodnotenia. Poukazal na judikatiru sudov citaciou z rozhodnuti, v zmysle ktore;j
vysledky znaleckého dokazovania nie su relevantné z hfadiska posudzovania sporu o neplatnost drazby,
kedZe urlenie vySky vdeobecnej hodnoty predmetu drazby neméze mat za nasledok neplatnost drazby.



3. Zalovany v 2. rade v pisomnom vyjadreni k Zalobe ako aj vramci Ustnych prednesov Ziadal Zalobu
zamietnut’ predovsetkym z dbvodu, Ze i ked Zalobca podal Zalobu o neplatnost dobrovolnej drazby v
trojmesacnej prekluzivnej lehote, nepodal ju v stanovenej lehote vodi vdetkym nerozluénym spolo&nikom
na strane Zalovanych. Poukazal na to, Ze dobrovolna drazba sa vykonala dfia 18.4.2012, tymto dfiom
zacala plynut trojmesacna prekluzivna lehota, v ktorej bolo mozné podat Zalobu o uréenie neplatnosti
drazby. Uvedena lehota uplynula dria 18.7.2012, v jej priebehu ale Zalobca uplatnil svoje pravo len
voci Zzalovanému v 1.rade, pravo vodi zalovanému v 2. rade uplatnil az po tejto lehote, a to vo svojom
podani zo diia 23.10.2012, kde ho len spomenul ako moZnu procesnu stranu a nasledne vo vypovedi
zo dna 9.1.2013, kedy Ziadal o pribratie dalSieho subjektu. K znaleckému posudku, na ktory poukéazal
Zalobca uviedol, Ze v fiom nie su zohlfadnené skuto€nosti ako lokalizacia predmetnej nehnutelnosti
v obci pri neprispdsobivom etniku, rekonstrukéné prace, ktoré je nutné vykonat, absencia pripojenia
na obecnu kanalizaciu a taktiez zabezpe€enie vodovodného pripojenia prostrednictvom studne, ktora
sa nachadza na susednom pozemku. Naopak znalecké posudky, ktoré si dal vyhotovit draZobnik,
predmetné skutonosti reflektuju, o sa prejavilo v ohodnoteni predmetnej nehnutelnosti v ase drazby,
preto namietky Zalobcu o podhodnoteni predmetu drazby su len subjektivnym tvrdenim Zalobcu.

4. Zalovany v 3. rade v konani argumentoval tym, Ze dobrovolna drazba prebehla v stlade s pravnymi
predpismi a neexistuju Ziadne dévody, pre ktoré by mala byt vyhlasena za neplatnu. Uviedol, Ze z dikcie
zakona o dobrovolnych drazbach vyplyva, ze dovodom pre urenie neplatnosti drazby méze byt len
poruSenie povinnosti vyplyvajucich z tohto zédkona, pri¢om tak v Zalobe ako ani v pisomnych &i ustnych
vyjadreniach Zalobca porusenie konkrétnych ustanoveni zakona neuviedol a nepreukazal. K namietke
Zalobcu o nespravne ur€enej vieobecnej hodnote predmetnej nehnutefnosti uviedol, Ze drazobnik si
riadne splnil svoju povinnost ohodnotit’ predmet drazby znaleckym posudkom, pri€¢om uviedol, Ze ak by
aj bola predmetna nehnutelnost nespravne ohodnotena (v rozpore s pravnymi predpismi), neslo by o
poruSenie povinnosti drazobnika, ale tretej osoby a mohlo by ist o poruSenie ustanoveni inych zakonov
a nie zakona o dobrovolnych drazbach. S poukazom na uvedené navrhol Zalobu ako nedévodnu
zamietnut.

5. Zalovanvej v 4. rade bola Zaloba doru¢ena postupom v sulade s ust. § 116 ods. 2 Civilného sporového
poriadku. Zalovand sa k Zalobe nevyjadrila.

6. Podla § 21 ods. 2 zakona ¢&. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni u€innom v Case
rozhodnom pre posudenie veci teda do 30.9.2013 (dalej len ,zakon o dobrovolnych drazbach®), v pripade
ak boli poruSené ustanovenia tohto zdkona mbzZe osoba, ktora tvrdi, Ze tym bola dotknuta na svojich
pravach poziadat sud, aby urcil neplatnost’ drazby. Pravo domahat sa urenia neplatnosti drazby zanika
ak sa neuplatni do troch mesiacov odo dfia priklepu okrem pripadu, ak dévody neplatnosti drazby suvisia
so spachanim trestného €inu a zaroven ide o drazbu domu alebo bytu, v ktorom ma predchadzajuci
vlastnik predmetu drazby v Case priklepu hlaseny trvaly pobyt podfa osobitného predpisu; v tomto
pripade je mozné domahat sa neplatnosti drazby aj po uplynuti tejto lehoty. V pripade spolo¢nej drazby
bude neplatna len ta Cast’ drazby, ktorej sa takyto rozsudok tyka (§ 23).

7. Podla § 21 ods. 4 zdkona o dobrovolnych drazbach u¢astnikmi sudneho konania o neplatnost drazby
podla odseku 2 su navrhovatel drazby, drazobnik, vydrazitel, predchadzajici vlastnik a dotknuta osoba
podla odseku 2.

8. Sud v prvom rade poukazuje na to, Ze spor sa zacal eSte za ucinnosti zakona &. 99/1963 Zb.
Obcianskeho sudneho poriadku, ktory bol dia 01.07.2016 zrudeny a ucinnost nadobudol zakon &.
160/2015 Z.z. Civilny sporovy poriadok (dalej len "CSP") podla ktorého ak nie je ustanovené inak,
plati tento zakon aj na konania za¢até predo dfiom nadobudnutia jeho u&innosti (§ 470 ods. 1 CSP).
Z uvedeného dévodu, sud s poukazom na Cl. 16 CSP a § 137 pism. d) CSP poukazuje na to, Ze
Zaloba o ur€enie neplatnosti dobrovolnej drazby je procesne pripustna ex lege (§ 21 ods. 2 zakona o
dobrovolnych drazbach) bez povinnosti preukazovat' naliehavy pravny zaujem na takom uréeni.

9. Sud sa dalej zaoberal otadzkou, ¢i zaloba bola podana v€as. S poukazom na citované ust. § 21 ods. 2
zakona o dobrovolnych drazbach, v pripade ak boli poruSené ustanovenia tohto zdkona, méze osoba,
ktora tvrdi, Ze tym bola dotknuté na svojich pravach, poziadat sud, aby urcil neplatnost drazby. Toto pravo
zanikd, ak sa neuplatni do troch mesiacov odo dfia konania drazby. Sud mal preukazané a v konani
nebolo spornym, Ze tretie kolo (opakovanej) drazby, na ktorom bola predmetna nehnutefnost vydrazend
sa uskutoénilo diia 18.4.2012. Zaloba bola sudu dorugena diia 17.5.2012, teda vramci trojmesacéne;
prekluzivnej lehoty.



10. V daldom sa sud zaoberal, &i u€astnikmi konania su vSetky osoby v sulade s ust. § 21 ods. 4
zakona o dobrovolnych drazbach, v zmysle ktorého u€astnikmi sidneho konania o neplatnost drazby su
navrhovatel drazby, draZobnik, vydraZzitel, predchadzajuci vlastnik a osoba dotknuta na svojich pravach
porusenim zakona o dobrovolnych drazbach. Tieto osoby musia byt u€astnikmi sidneho konania bud
na strane Zalobcov alebo Zalovanych a tvoria spolu nerozluéné spolo¢enstvo (§ 91 ods. 2 O.s.p. ucinny
v Case zacatia sudneho sporu, resp. § 79 CSP ucinny od 1.7.2016) bud aktivne na strane Zalobcov
alebo pasivne na strane zalovanych. V konani o neplatnost’ drazby vyplyva nerozlué¢nost’ procesného
spologenstva z povahy tohto konania, pretoZe ucinok rozhodnutia o neplatnosti drazby sa musi tykat
vSetkych osbb, ktorych prav a povinnosti sa vysledok drazby tyka.

11. V konani bolo zo strany Zalovaného v 2. rade namietané, Ze Zalobca podal Zalobny navrh vramci
trojmesacnej prekluzivnej lehoty (t.j. v€as) iba proti Zalovanému v 1. rade, ktori skuto&nost’ namietal
ako (prioritny) dévod pre zamietnutie Zaloby.

12. V tejto suvislosti sud poukazuje na nasledujice skuto&nosti: Zalobca v pisomnom vyhotoveni Zaloby
zo dia 11.5.2012 oznadil ako Zalobcu seba a ako Zalobcu v 2. B. H. I. (svoju byvali manZzelku). Podanim
zo diia 15.8.2012 Zalobca na vyzvu konajucemu sudu oznamil, Ze Zalobu podava iba on sam. V podani
doru¢enom sudu diia 23.10.2012 oznadil ako Zzalovaného aj |. P. (vydrazitefa predmetnej nehnutelnosti)
a nasledne na informativhom vysluchu tohto navrhol pripustit do konania ako Zalovaného v 2. rade.
Uznesenim zo dfia 19.4.2018 &.k. 11C/83/2012-103 sud pripustil do konania na strane Zalovanych
I. P. - vydrazitela predmetnej nehnutelnosti ako Zalovaného v 2. rade. Podanim zo dia 29.6.2018
Zalobca prostrednictvom pravneho zastupcu navrhol na strane Zalovanych pripustit navrhovatela drazby
- V8eobecnu uverovl banku, a.s.. Uznesenim zo dfia 9.10.2018 &.k. 11C/83/2012-111 sud pripustil
do konania na strane Zalovanych V8eobecnu Uverovu banku, a.s. - navrhovatela drazby predmetnej
nehnutefnosti ako Zalovaného v 3. rade. Pre celkové ozrejmenie situacie sud poznamenava, Ze aj
napriek oznameniu Zalobcu, Ze Zalobu podal iba on sam, sud “konal” (aj) s nim oznagenou Zalobkyfou
v 2. rade - H. |. (uvedené vyplyva zo zahlavia uznesenia zo dia 19.4.2018, ktorym bol do konania
pribraty Zalovany v 2. rade, & uznesenia zo dfia 9.10.2018, ktorym bol do konania pribraty Zalovany v 3.
rade). Na pojednavani konanom dra 26.9.2019 preto sud strany sporu upovedomil, Ze na strane Zalobcu
vystupuje (spravne) iba jeden subjekt a to N. I. (Zalobca), na ¢o reagoval pravny zastupca Zalobcu, ktory
s poukazom na ust. § 21 ods. 2 zakona o dobrovolnych drazbach poziadal sud o poskytnutie lehoty,
aby Zalobca mohol navrhnuat rozSirenie okruhu Zalovanych (aj) o H. |. ako byvalu vlastniCku predmetnej
nehnutelnosti, kedZe tato nevystupuje na strane Zalobcov. Sud predmetnému navrhu s poukazom na
vySSie uvedené vyhovel a uznesenim zo dna 11.10.2019 ¢.k. 11C/83/2012-218 pripustil do konania na
strane Zalovanych H. |. - ako Zalovanu v 4. rade, pretoZe tato spolu so zalobcom bola predchadzajucim
vlastnikom predmetu drazby a zarover aj osobou dotknutou na svojich pravach. Je byvalou manzelkou
Zalobcu, s ktorym mali spornt nehnutelnost v bezpodielovom spoluvlastnictve manzelov. Do konania
tak mohla vstupit na strane Zalobcu, pricom by spolu so zalobcom tvorili nerozluéné spologenstvo, alebo
ju Zalobca mohol v spore oznacit’ ako dalSieho Zalovaného.

13. Podla § 91 ods. 2 prvej vety Obcianskeho sudneho poriadku zneni u¢innom do 30.6.2016 (dalej len
O.s.p.) pak v8ak ide o také spolo€né prava alebo povinnosti, Ze sa rozsudok musi vztahovat na vSetkych
ucastnikov, ktori vystupuju na jednej strane, platia ukony jedného z nich i pre ostatnych.

14. Vyklad ust. § 21 ods. 2 zdkona o dobrovolnych drazbach v spojeni s ust. § 91 ods. 2 O.s.p. 0
nerozluénom spolocenstve bol judikovany rozhodnutim Najvys8ieho sudu Slovenskej republiky sp.zn. 3
Cdo 272/2007. V sulade s pravnymi zavermi vyslovenymi v tomto rozhodnuti mal sud za to, Ze pokial
osobitny zakon (zakon o dobrovolnych drazbach) ustanovuje, Ze ur€ité pravo mozno uplatnit Zalobou na
sude iba v nim vymedzenej lehote, lebo inak pravo zanika, nemozno len zo skuto&nosti, Ze v konani o
takejto Zalobe ide o nerozluéné procesné spolo€enstvo v zmysle ust. § 91 ods. 2 Ob¢ianskeho sudneho
poriadku (teraz § 79 Civilného sporového poriadku), bez dalSieho vyvodit, Ze pre riadne uplatnenie
tohto prava na sude sa vyZzaduje, aby bolo v stanovenej lehote Zalobou uplatnené bud proti vSetkym
nerozlu¢nym spoloénikom, alebo aby v ustanovenej lehote bola Zzaloba aspori rozSirena na vSetkych
Zalovanych - nerozluénych spolo€nikov. Lehota ustanovena v § 21 ods. 2 zakona o dobrovolnych
drazbach sluzi (vyluéne) k uplatneniu prava na ur€enie neplatnosti dobrovolnej drazby, ale nie aj k
vymedzeniu osOb, ktoré sa musia konania zu&astnit’ ako u€astnici tohto konania.



15. S poukazom na uvedené pravne zavery sud namietku Zalovaného v 2. rade, Ze doSlo k preklizii
prava Zalobcu z dévodu, Ze Zalobu nepodal v stanovenej trojmesacnej prekluzivnej lehote voci vSetkym
nerozlu¢nym spolo&nikom na strane Zalovanych, vyhodnotil ako nedévodnu.

16. Zalobca sa domaha uréenia neplatnosti drazby z dévodu ,podhodnotenej”, teda velmi nizkej
vSeobecnej hodnoty draZzenej nehnutelnosti a tieZz nespravnych zaverov znaleckého posudku, ktory bol
podkladom pre vykonanie drazby dfia 18.4.2012. Z vy3Sie citovaného ustanovenia § 21 ods. 2 zakona
o dobrovolnych drazbach vyplyva, Ze ak boli porusené ustanovenia tohto zakona, mbze osoba, ktora
tvrdi, Ze tym bola dotknuta na svojich pravach, poziadat sud, aby urCil neplatnost drazby. Predmetom
skumania v konani tak zostalo posudenie, ¢i pri realizacii dobrovolnej drazby predmetnej nehnutelnosti
boli porusené ustanovenia zakona o dobrovolnych drazbach.

17. Z obsahu v konani predloZenych listinnych dokazov mal sud preukazané, Ze Zzalovanym v 1. rade
ako draZzobnikom bola vedena drazba predmetnej nehnutelnosti vo vlastnictve Zalobcu a Zalovanej v
4. rade, na navrh Zalovaného v 3. rade pre vymozZenie jeho pohfadavky. Cena draZzenej nehnutelnosti
bola pre u€ely drazby stanovena znaleckym posudkom &. 28/2010 zo dria 15.3.2010 vypracovanym
znalcom Ing. Michalom Kostikom na objednavku draZobnika t.j. Zalovaného v 1. rade vo vy$ke 7.300
eur. Obhliadka draZenych nehnutefnosti bola znalcom vykonana dfia 9.3.2010 za ucasti Zalobcu.
Oznamenie o konani (1. kola) drazby bolo uverejnené v Notarskom centralnom registri drazieb dfia
26.3.2010 pod ¢islom 1380/2010. Z notarskej zapisnice Nz 14150/2010 o osved&eni priebehu drazby
podanie vo vyske 19.900 eur. Ozndmenie o opakovanej drazbe sp.zn. 786/2011 bolo uverejnené v
Notarskom centralnom registri drazieb dna 12.10.2011 pod ¢. NCRdr 6524/2011. Pred opakovanou
drazbou bola cena drazenej nehnutelnosti pre ucely drazby stanovena znaleckym posudkom &. 37/2011
zo diia 23.8.2011 vypracovanym znalcom Ing. Michalom Izakom, znalcom z odboru stavebnictvo,
odvetvie pozemné stavby a odhad hodnoty nehnutelnosti na objednavku draZobnika t.j. Zalovaného
v 1. rade vo vySke 7.300 eur. Z notarskej zapisnice Nz 44485/2011 o osved&eni priebehu drazby
vyplyva, Ze opakovana drazba sa konala dfia 11.11.2011, na ktorej predmet drazby nebol vydrazeny,
draZzbe sp.zn. 74/2012 dfia 18.4.2012 sa konala opakovana drazba (3.kolo drazby), na ktorej bol
predmet drazby vydrazeny Zalovanym v 2.rade za cenu 5.475 eur. Z notarskej zapisnice Nz 13495/2012
osvedCujucej priebeh (3. kola) drazby vyplyva, Ze hodnota predmetu drazby bola zistena podla
znaleckého posudku €. 37/2011 vypracovaného znalcom Ing. Michalom IZakom (Znalecky posudok &.
28/2010, Znalecky posudok €. 37/2011, Oznamenie o drazbe sp.zn. 122/2010, Notarska zapisnica sp.zn.
Nz14150/2010 zo dna 26.4.2010, Oznamenie o opakovanej drazbe sp.zn. 786/2011, Notarska zapisnica
sp.zn. Nz44485/2011 zo dna 11.11.2011, Oznamenie o opakovanej drazbe sp.zn. 74/2012, Notarska
zapisnica sp.zn. Nz13495/2012 zo dria 18.4.2012).

18. Podla § 12 ods. 1 zakona o dobrovolnych drazbach drazobnik zaisti ohodnotenie predmetu drazby
podfa ceny obvyklej v mieste a Case konania drazby. Ak ide o nehnutefnost, podnik, jeho Cast alebo
o kultarnu pamiatku alebo ak je vlastnikom predmetu drazby uzemny samospravny celok alebo organ
Statnej spravy, musi byt cena predmetu drazby uréena znaleckym posudkom, ktory nesmie byt v
den konania drazby star$i ako Sest’ mesiacov. Znalec ohodnoti aj zavady, ktoré v désledku prechodu
vlastnictva alebo iného prava nezaniknu, a upravi prislusnym spésobom odhad ceny.

19. Podla § 12 ods. 2 zdkona o dobrovolnych drazbach vlastnik predmetu drazby, ako aj osoba, ktora
ma predmet drazby v drzbe, alebo najomca su povinni po predchadzajucej vyzve v Ease 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.

20. Podla § 12 ods. 3 zakona o dobrovolnych drazbach ak osoba, ktora ma predmet drazby v drzbe,
neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie mozno vykonat z dostupnych udajov,
ktoré ma drazobnik k dispozicii.

21. Podla § 22 ods. 1 zakona o dobrovofnych draZbach opakovana drazba sa uskutoni na zaklade
zmluvy o vykonani opakovanej drazby uzavretej medzi navrhovatefom drazby predchadzajucej drazby
a drazobnikom, ktory vykonaval predchadzajucu drazbu, ak predmet drazby nebol vydrazeny alebo ak
bola drazba zmarena vydrazitefom; draZzobnik v tom pripade nemusi zaistovat novy odhad predmetu
drazby, ak ma k dispozicii odhad nie star$i ako jeden rok pred konanim opakovanej drazby. Zmluva



o vykonani opakovanej drazby musi byt uzavreta do desiatich dni po doru€eni zapisnice o vykonanej
drazbe alebo vyrozumeni o zmareni drazby.

22. Podla § 16 ods. 6 zakona o dobrovolnych drazbach vo veciach zakonného zalozného prava a v
pripadoch, ak je predmetom drazby alebo opakovanej drazby byt alebo dom, v ktorom ma dIZznik hlaseny
predmetu drazby uréenej znaleckym posudkom a v ostatnych pripadoch vykonu zaloZzného prava nizsie
ako polovica hodnoty predmetu drazby uréenej znaleckym posudkom.

23. Je potrebné poukazat na to, Ze ak Zalobca tvrdi neplatnost drazby, tak je povinny v ramci povinnosti
tvrdenia uviest aj konkrétne okolnosti a porusenia konkrétnych predpisov, ktoré podfa jeho nazoru maju
neplatnost drazby spésobovat. Okrem toho je aj nositelom d6kazného bremena a je povinny tvrdené
skutoCnosti preukazat navrhnutymi alebo predloZzenymi dokazmi.

24. Zalobca vSak poukazuje len na rozpor v cenach uréenych podla znaleckych posudkov. Sud je
pritom toho nazoru, Ze v ramci konania o preskimanie platnosti, & neplatnosti drazby, sud nie je
opravneny posudzovat, ¢i znalec postupoval alebo nepostupoval v sulade s pravnymi predpismi (napr.
s vyhlaSkou o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku), a to predovdetkym z toho dévodu, Ze dévodom
na uréenie neplatnosti drazby v zmysle ustanovenia §-u 21 ods. 2 zdkona méze byt len porusenie
ustanoveni zéakona o dobrovolnych drazbach. Zakon vyslovne stanovuje, Ze ur€it' neplatnost’ drazby
mozno len v pripade, ak boli porusené ustanovenia tohto zakona. Zakon nehovori vo vSeobecnosti
o poruSeni zakonov, &i inych pravnych predpisov, ale urenie neplatnosti drazby viaze vyluéne na
porusenie ustanoveni zdkona o dobrovofnych drazbach. Ak by teda aj v konani bolo zistené, Ze znalec
nepostupoval v sulade napr. s vyhlaSkou o ocefiovani majetku, tak by takéto porusenie nemohlo byt
podkladom pre uréenie neplatnosti drazby. Pripadné nespravne zavery sudneho znalca pri ureni vysky
ceny drazenej nehnutelnosti nepredstavuju porudenie ustanoveni zakona o dobrovolnych drazbach a
preto nemdzu mat za nasledok neplatnost’ drazby (porovnaj uznesenie Najvys$Sieho sidu SR sp.zn.
3Cdo/233/2010). Vecna nespravnost’ podaného znaleckého posudku by mohla zakladat' len pripadny
zodpovednostny vztah za nahradu Skody voci znalcovi, ¢o je ale narok odlisny od toho, ktory bol
uplatneny v podanej zalobe.

25.V konani bolo vykonanym dokazovanim preukazané, Ze Zalovany v 1. rade ako draZobnik v sulade
s jeho povinnost'ou vyplyvajucou mu z ust. § 12 ods. 1 zakona o dobrovolnych drazbach zaistil odhad
draZzenej nehnutelnosti najprv znaleckym posudkom ¢&. 28/2010 zo dna 15.3.2010 pre ucely (prvého
kola) drazby konanej dha 26.4.2010, nasledne znaleckym posudkom ¢&. 37/2011 zo dfia 23.8.2011
vypracovanym znalcom z odboru stavebnictvo, odvetvia - odhad hodnoty nehnutefnosti Ing. Michalom
Izakom, ktory bol v ase podania znaleckého posudku riadne zapisany v zozname znalcov vedeného
Ministerstvom spravodlivosti SR. Znalecky posudok &. 37/2011 v defi konania opakovanej drazby dha
18.4.2012 nebol (v sulade s ust. § 22 ods. 1 zakona o dobrovolnych drazbach) starsi ako 1 rok.

26. Na zaklade uvedeného sud dospel k zaveru, Ze Zalovany v 1. rade si ako drazobnik pri vykonani
dobrovolnej drazby splnil v3etky povinnosti, ktoré mu v suvislosti s odhadom ceny predmetu drazby
uklada ust. § 12 ods. 1 zadkona o dobrovolnych drazbach. V konani nebolo Zalobcom tvrdené a ani
preukdzané, aby Zalobca vdeobecnu hodnotu nehnutefnosti stanovenu znalcom drazobnikovi pred
vykonanim drazby namietal. Nehnutefnost’ bola vydrazena v opakovanej drazbe, nakolko v prvom ani
cenu 5.475 eura, €o predstavuje 3/4 hodnoty predmetu drazby uréenej znaleckym posudkom (t.j. 3 z
7.300 eur) teda v sulade s § 16 ods. 6 citovaného zakona o dobrovolnych drazbach.

27. S poukazom na vSetky uvedené zavery, Zalobcom navrhnuté opatovné ,kontrolné“ znalecké
dokazovanie, by podla nazoru sudu bolo nadbytoéné a nehospodarne, nakofko by nemohlo ovplyvnit
rozhodovanie vo veci. V konani o uréenie neplatnosti drazby, ako uz bolo vy3Sie uvedené, neméze byt
predmetom osobitného skimania spravnost postupu znalca pri vyhotovovani znaleckého posudku. Z
tychto dévodov potom sud navrh Zalobcu na nariadenie znaleckého dokazovania na opatovné ocenenie
draZenych nehnutelnosti ako nedévodny zamietol.

28. Zo v3etkych uvedenych dévodov sud Zalobu Zalobcu o urenie neplatnosti drazby ako nedévodnu
zamietol.



29. Podla § 262 ods. 1 CSP o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez navrhu sud rozhodnuti,
ktorym sa konanie kon¢i.

30. Podla § 255 ods. 1 CSP sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej uspechu vo veci.
31. Podla § 257 CSP vynimocne sud neprizna nahradu trov konania , ak existuju dévody hodné
osobitného zretela.

32. Nahradu trov konania ovlada zasada zodpovednosti za vysledok konania (zasada uspechu vo veci),
zmyslom ktorej je poskytnut uspesnej strane konania nahradu tych trov konania, ktoré vo vecnej a
Casovej suvislosti s konanim musela zaplatit. Zakon upravuje odchylku od zasady zodpovednosti za
vysledok konania pri rozhodovani o nahrade trov konania, a to v podobe ust. § 257 CSP, aplikacia
ktorého prichadza do uvahy v pripadoch, ked su naplnené v3etky predpoklady na priznanie nahrady trov
konania, avSak sud dbjde k zaveru, Zze su tu dovody hodné osobitného zretela, pre ktoré nahradu trov
celkom alebo s€asti neprizna. V konani mal sud zistené a preukazané (lustraciou v Socialnej poistovni),
Ze Zalobca je invalidnym déchodcom. Pobera invalidny déchodok vo vy8ke 335,10 eura, z ktorého su
vykondvané zrazky v sume 41,63 eura, ktory je jeho jedinym prijmom. Rodinny dom, ktory bol vydrazeny
na drazbe je jeho su&asnym obydlim, o ktoré v pripade pravoplatnosti tohto rozsudku pride. Vycislena
vySka trov konania (predbezna bez zaratania vSetkych ukonov) uz len u Zalovaného v prvom rade
tvori viac ako 100 % prijmu Zalobcu. Priznanie nahrady trov konania by teda bez pochyby malo zjavne
nepriaznivy dopad na Zalobcu a zabezpeovanie jeho zakladnych potrieb. Sud pritom poukazuje aj na
tu skuto€nost, Ze Zalobcovi bol Centrom pravnej pomoci priznany narok na bezplatnu pravnu pomoc.
33. Zalovani v 1. az 4. rade mali vo veci plny Uspech, preto podla § 255 ods. 1 CSP maju pravo na
nahradu trov konania voc€i zalobcovi v rozsahu 100%. Sud vSak o trovach konania rozhodol za pouzitia
ust. § 257 CSP majuc za to, Ze v prejednavanej veci su dané dévody hodné osobitného zretela na strane
Zalobcu, kedy Zalovanym v 1. aZ 3. rade priznal nahradu trov konania v rozsahu 50% a v rozsahu 50%
im nahradu trov konania s poukazom na zistené pomery Zalobcu nepriznal.

34. Zalovanej v 4. rade, ktora bola v predmetnom spore takisto Uspe$na, sid nahradu trov konania
(vébec) nepriznal, pretozZe jej v tomto konani preukazatefne Ziadne nevznikli.

35. O vyske nahrady trov konania rozhodne sud prvej indtancie po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym
sa konanie kon¢&i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik (§ 262 ods. 2 CSP).

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat odvolanie v lehote 15 dni od doru€enia rozhodnutia pisomne v dvoch
vyhotoveniach, cestou Okresného sudu KoSice - okolie na Krajsky sud v KoSiciach. Ak bolo vydané
opravné uznesenie, lehota plynie znovu od dorucenia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej
opravy (§ 362 ods. 1 CSP).

V odvolani sa popri vSeobecnych néaleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa napada, z akych dévodov 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 uskutoc¢riovala 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 inu vadu, ktord mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

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

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

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

h) rozhodnutie sudu prvej inStancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci (§ 365 ods.1
CSP).

Ak poda ten, kto je na to opravneny, v€as odvolanie, nenadobuda rozhodnutie pravoplatnost, dokial o
odvolani pravoplatne nerozhodne odvolaci sud (§ 367 ods.1 CSP).



