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ROZSUDOK

Najvyssi sud Slovenskej republiky v senate zloZzenom z predsednicky senatu JUDr. Aleny Svetlovskej a
sudcov JUDr. Ing. Maria Dubana a JUDr. Nory Halmovej v spore zalobcov 1/ K. N., narodenej XX. S.
XXXX, C. XXX, 2/ C. D., naroden¢ho X. S. XXXX, J. XX, obaja zastipeni Advokatska kancelaria
Patajova Pataj, s. r. o., Banskd Bystrica, J. Chalupku 8, proti zalovanej 1/ obchodnej spolo¢nosti
Vieobecna uverova banka, a. s., Bratislava, Mlynské nivy 1, ICO: 31 320 155, zastapenej advokétskou
kancelariou CERNEJOVA & HRBEK, s. r. 0., Bratislava, Kycerského 7, ICO: 36 857 513, 2/ obchodnej
spolo¢nosti Drazby a aukcie, s. . 0., Martin, Jilemnického 4012/30, ICO: 36 751 642, zastipenej AK
JUDr. Marek Hic, s. r. 0., Martin, P. O. Hviezdoslava 10625/23B, I1CO: 36 865 036, 3/ B. JI.C.,
narodenému XX. C. XXXX, C. XXX, 4/ L. J., narodenej X. I. XXXX, C. XXX, zalovani 3/ a 4/
zastupeni advokatom Mgr. Petrom Kubalom, PieStany, Pod Parovcami 93, o neplatnost’ dobrovolnej
drazby, vedenom na Okresnom sude Trnava pod sp. zn. 19C/533/2015, o dovolani Zalobcov 1/ a 2/
proti rozsudku Krajského sadu v Trnave z 29. marca 2023 sp. zn. 10C0/28/2022, takto

rozhodol:

Dovolanie zamieta.
Zalovanym 1/ a 3/ priznéva nahradu trov dovolacieho konania v plnom rozsahu.

Zalovanym 2/ a 4/ nahradu trov dovolacieho konania v plnom rozsahu n e priznva.

Odovodnenie

1. Okresny sud Trnava (d’alej len ,,sd prvej inStancie”, ,,prvoinStanény std* alebo aj ,,okresny sud*)
rozsudkom z 16. juna 2021 ¢. k. 19C/533/2015 - 429 zamietol zalobu a rozhodol, Ze zalovani 1/, 2/, 3/,
4/ maji narok na nahradu trov konania voc¢i zalobcom 1/, 2/ kazdy v rozsahu 100 %. Svoje rozhodnutie
odovodnil pravne § 10 ods. 1, § 11 ods. 1, 4, 5, § 12 ods. 1,4, 5,6, § 16 ods. 6, § 17 ods. 1 az 4, 5
pism. a), § 21 ods. 2 ZoDD (zakon ¢. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach a o doplneni zakona
SNR ¢. 323/1992 Zb. o notaroch a notarskej ¢innosti (Notarsky poriadok) v zneni neskor$ich
predpisov, § 139, § 140 ods. 1, § 142 ods. 1, § 143 ods. 1, 3 zdkona ¢. 160/2015 Z. z. Civilny sporovy
poriadok (d’alej len ,,CSP*) a vecne tym, Ze zalobcovia sa domahali urcenia neplatnosti dobrovolnej
drazby Specifikovanych nehnutelnosti (rodinny dom s pozemkami) z dévodu, Ze im neboli doruc¢ené



potrebné pisomnosti v predpisanom ¢ase (oznamenie o drazbe, znalecky posudok, iné pisomnosti
nespecifikované v zalobe), predmet drazby nebol oznafeny drazobou vyhldSkou a so zdkonom
pozadovanym obsahom po dobu najmenej patnast’ dni pred konanim drazby, ani paskou so Sirkou 10 cm
s oznacenim drazba, konanie drazby nebolo uverejnené v tlaci s miestnou posobnostou, drazobna
vyhlaska nebola zverejnena na obecnej tabuli po predpisant dobu a so zdkonom pozadovanym obsahom,
cena uréena znaleckym posudkom bola nizka a miesto konania drazby bolo vzdialené, ¢o malo vplyv na
ucast’ na drazbe a na cenu, za ktort bola nehnutelnost’ vydrazena. Tvrdenie zalobcov o nedoruceni
pisomnosti mal sid prvej inStancie vyvratené listinnymi dokazmi a to poStovym podacim harkom
Slovenskej posty §. p. Banska Bystrica 1 z 31. jula 2015 a postovymi doruc¢enkami, ktorymi bolo
preukazané podanie troch zasielok na poste pre zalobkyiu 1/, ako i pre zalobcu 2/, ked’ Zalobkyna 1/
podla doruéenky 20. augusta 2015 prevzala oznamenie o drazbe, znalecky posudok a vyzvu na
spristupnenie nehnutelnosti, ktoré tri pisomnosti zalobca 2/ prevzal 21. augusta 2015. Uvedené
pisomnosti boli zasielané Zalobcom v lehotdch v sulade s § 12 ods. 4 a § 17 ods. 5 ZoDD, teda 30 dni
pred konanim drazby (podané na poste 31. jula 2015), pricom povinnostou drazobnika bolo pisomnosti
v stanovenych lehotach zaslat, nie doruéit. Uviedol, ze z fotodokumentacie nehnutelnosti vyplyvalo
umiestnenie oznamenia o drazbe na nehnutelnosti, ktoré obsahovalo vSetky zdkonom stanovené
nalezitosti podl'a § 17 ods. 1 ZoDD a nehnutelnost’ bola oznacena paskou s oznacenim drazba. Sud
prvej inStancie mal za to, Ze z ostatnych listinnych ddkazov (preukazujucich zaslanie pisomnosti,
odoslanie ozndmenia o drazbe obci, zverejnenie oznamenia v tla¢i) vyplyvalo, Ze Zalovany 2/ ako
drazobnik splnil vSetky lehoty podla ZoDD, ako i preukazal oznacenie nehnutelnosti zédkonom
stanovenym spdsobom a nebolo preto dovodné spochybiiovat, Ze nedodrzal lehotu oznacit’
nehnutelnost’” najneskér 15 dni pred konanim drazby, pri€om Zzalobcovia ani nepreukazali, Ze by
tvrdenym porusenim zadkona boli konkrétnym spésobom dotknuti na svojich pravach. Aj d’alSie tvrdenie
zalobcov, Ze konanie drazby nebolo uverejnené v tla¢i s miestnou pésobnostou, mal za vyvratené, ked’ze
z regionalnych novin TRNAVSKO zo 7. maja 2015 bolo zistené, ze drazobnik (Zalovana 2/) zverejnil
vyhlasenie drazby predmetnej nehnutelnosti, uvedenim miesta a ¢asu konania drazby, identifikacie
nehnutelnosti, zistenej ceny, najnizSieho podania a vySky drazobnej zdbezpeky a teda najmenej 15 dni
pred konanim drazby bolo uvedené zverejnené v periodickej tla¢i s pdsobnost'ou nielen v obci C., ale v
celom regione mesta Trnava. Bol nazoru, Ze zalobcovia neopodstatnene namietali, ze cena urcena
znaleckym posudkom bola nizka, ¢o predstavuje $kodu na ich pravach, ked bolo preukazané, ze
znalecky posudok bol Zalobcom riadne doruceny, v zadkonom stanovenej lehote, avSak zalobcovia
nevyuzili svoje pravo vzniest' u drazobnika namietky, v doésledku ¢oho nie su opravneni doméhat’ sa
neplatnosti drazby s poukazom na tvrdent nizku cenu zistenu znaleckym posudkom, ked’Ze nenamietali
ohodnotenie predmetu drazby, ako im to umozioval ZoDD. Ani namietku Zalobcov tykajicu sa
vzdialenosti miesta konania drazby, ktora mala mat’ vplyv na ucast’ na drazbe i na cenu, za ktoru bola
nehnutelnost’ vydrazena, nepovazoval sud prvej inStancie za dovodnii vzhladom ku skuto¢nosti, ze
drazby sa z€astnili Zalovani 3/ a 4/, ktorych bydliskom je obec C., v ktorej sa nachadzaju predmetné
nehnutelnosti a tato okolnost’ preukazovala, ze miesto konania drazby nemalo vplyv na ucast’ na drazbe,
ak mal niekto skutoény zdujem drazby sa zudastnit. Uzavrel, Ze zékon exaktne nestanovuje dizku
vzdialenosti miesta drazby od lokality predmetu drazby, nedodrZanie ktorej by automaticky spodsobila
porusenie ZoDD, ale je vzdy potrebné zohladnit’ konkrétne okolnosti pripadu. O nahrade trov konania
rozhodol podla § 255 ods. 1 CSP v spojeni s § 262 ods. 1 CSP.

2 . Krajsky stid v Trnave (dalej len ,,odvolaci sud“, alebo ,krajsky sud“) na odvolanie Zalobcov
rozsudkom z 29. marca 2023 sp. zn. 10Co/28/2022 napadnuty rozsudok stdu prvej in§tancie ako vecne
spravny v zmysle § 387 ods. 1 CSP potvrdil, Zalovanym 1/, 3/ a 4/ priznal narok na nahradu trov
odvolacieho konania v plnom rozsahu a Zalovanej 2/ narok na néhradu trov odvolacieho konania
nepriznal. V odévodneni uviedol, ze je nedévodna odvolacia namietka Zalobcov tykajuca sa preukazania
oznacenia predmetnych nehnutelnosti po dobu 15 dni pred konanim drazby, umiestnenia oznamenia o
drazbe, so zakonom stanovenym obsahom, ked sud prvej inStancie vyhodnotil preukazany skutkovy
stav, vychadzajuc z preukazanej skuto¢nosti fotodokumentaciou predmetu drazby, zobrazujicej na
predmetnej nehnutelnosti umiestnenie oznamenia o drazbe, obsahujuce zdkonom stanovené naleZitosti
podla § 17 ods. 1 ZoDD, pricom predmetnd nehnutelnost’ bola oznacené paskou s oznaCenim drazba a
listinnymi ddkazmi preukazujicimi zasielanie pisomnosti, ozndmenia o drazbe obci, zverejnenie



oznamenia o drazbe v tla¢i, mal preukazany riadny zakonny postup zalovaného 2/ ako drazobnika, ktory
dodrzal lehoty, ktoré mu uklada zakon o dobrovolnych drazbach a predmetni nehnutelnost’ oznacil
sposobom stanovenym zakonom. Suhlasil so sudom prvej inStancie, ktory tvrdenia zalobcov oznadil za
ucelové, pokial’ ide o uvedenu namietku a konStatoval, Ze Zalobcovia nepreukazali, Ze nimi tvrdenym
poruSenim zakona boli konkrétnym spésobom dotknuti na svojich pravach. Suhlasil so sidom prvej
inStancie, ktory spravne konstatoval, Ze drazobnik si svoju povinnost’ v zmysle ust. § 12 ZoDD riadne
sphil zabezpe¢enim ohodnotenia predmetu drazby podla vS§eobecnej hodnoty v mieste a Case konania
drazby, znalecky posudok bol zalobcom riadne doruc¢eny v zdkonom stanovenej lehote a ak vlastnik
predmetu dobrovolnej drazby nevzniesol u drazobnika do 10 pracovnych dni od doru¢enia znaleckého
posudku namietky proti ohodnoteniu predmetu drazby alebo nepoziadal o vyhotovenie znaleckého
posudku inym znalcom (§ 12 ods. 5 ZoDD), nema pripadné nespravne urcenie ceny predmetu drazby
podla § 12 ZoDD za nésledok neplatnost drazby. Zéaroven sthlasil so sudom prvej inStancie, ze
uskuto¢nenim drazby v meste Martin, nemozno mat’ za to, ze boli poruSené ustanovenia zakona o
dobrovolnych drazbach, kedze datum, miesto a Cas uskutocnenia drazby bol zverejneny tak na
regionalnej tirovni (regionalne periodikum TRNAVSKO zo 7. augusta 2015), ako i na celoStatnej tirovni
(obchodny vestnik) a tiez na tradnej tabuli Obce C., v dosledku ¢oho sa o drazbe mohla dozvediet’
Sirok4 verejnost, i v okoli miesta, kde je predmetnd nehnutelnost’ lokalizovand, zdérazitujuc potrebu
zohl'adnenia konkrétnych okolnosti pripadu. Konstatoval, Ze samotna skutocnost’, ze drazby sa zi¢astnili
zalovani 3/ a 4/, ktorych bydliskom je obec C., v ktorej sa nachadza aj predmetna nehnutelnost’, svedc¢i
0 tom, ze miesto konania drazby nemalo vplyv na Gcast’ na drazbe (obyvatelia obce, ktori v danom
regioéne Zijli a maju rodinné zazemie, prejavili zdujem o G¢ast’ na drazbe, za ucelom osobného uZzivania
nehnutelnosti). Odvolaci sud mal za nepreukézané tvrdenia zalobcov, Ze miesto konania drazby odradilo
zaujemcov o predmetné nehnutelnosti, pripadne Ze bola stazena ti€ast’ drazitelov z blizkeho okolia, ked’
mal za to, Ze za neakceptovatelni regionalnu disproporciu je povazované miesto vzdialené niekol’ko
stoviek kilometrov od miesta, v ktorom sa drazend nehnutelnost nachadza, z Casového hladiska
predstavujiice niekol’kohodinova trasu, ¢o nebol dany pripad (neslo o extrémnu vzdialenost’). O naroku
na nahradu trov odvolacicho konania rozhodol podl'a § 396 ods. 1 v spojenis § 255 ods. 1 CSP.

3. Proti rozsudku odvolaciecho sudu podali Zalobcovia 1/ a 2/ (dalej aj ,,dovolatelia“) dovolanie s
poukazom na ustanovenie § 421 ods. 1 pism. a) CSP z dévodu, Ze pravne posudenie odvolacieho sudu v
otazke miesta konania drazby je v rozpore s ustalenou rozhodovacou praxou dovolacicho sudu. Na
preukézanie odklonu od ustalenej praxe dovolacieho sidu poukazali na rozhodnutia najvysSicho sudu sp.
zn. 8Cdo/58/2018, 4Cdo/100/212 a 2Cdo/144/2021. Tazisko dovolacej argumentacie dovolatelov vo
vztahu k uplatnenému dovolaciemu dévodu podla § 421 ods. 1 pism. a) CSP spocivalo v tvrdeni, ze v
zmysle ustalenej judikatury uréenie akceptovatelnej vzdialenosti miesta konania dobrovolnej drazby
nehnutelnosti ur¢enej na byvanie od miesta, kde sa drazend nehnutelnost nachadza by nemalo
predstavovat’ vzdialenost’ va¢$iu ako cca 100 km. Odvolaciemu sudu vy¢€itali, Ze vo svojom rozhodnuti
akceptoval miesto konania drazby vo vzdialenosti 167 km od drazenej nehnutel’nosti, presun do ktorého
trva osobnym motorovym vozidlom v idedlnych dopravnych podmienkach dve hodiny. Boli nazoru, ze
zalovany 1/ ako zalozny veritel’ a navrhovatel’ drazby bol povinny postupovat’ pri ur¢ovani podmienok
drazby tak, aby bol vykonom zalozného prava dosiahnuty najvy$$i mozny vynos zo spefiaZenia zalohu a
preto logickym a vyzadovanym postupom pri plneni tejto povinnosti navrhovatela drazby je také
nastavenie podmienok drazby, aby bola tato ¢o najpristupnejSia okruhu osob, pri ktorom existuje ¢o i len
teoreticky predpoklad zvyseného zaujmu o drazené nehnutelnosti Mali za to, ze jednou z tychto
esencialnych podmienok transparentnej drazby je urCenie najmensej moznej vzdialenosti miesta drazby
od draZzenych nehnutelnosti vzdy, ak tomu nebrani objektivnha a neprekonatelna skuto¢nost’.
Odvolaciemu sudu tiez vyc¢itali ze poziadavky na urCenie vhodného miesta drazby nereSpektoval,
dokonca ich uplne poprel. Navrhli, aby dovolaci sud rozsudok odvolacicho sudu zrusil a vec vratil
odvolaciemu sudu na d’al$ie konanie.

4. Zalovany 1/ vo vyjadreni k dovolaniu uviedol, Ze nosnou témou dovolania Zalobcov st tvrdenia o
udajnom obmedzeni moznosti Ucasti pripadnych zdujemcov na drazbe z dovodu, Ze sa konala mimo
obce, v ktorej sa drazena nehnutelnost’ nachddza. Zdoéraznili, Zze Zalobcovia pri citdciach judikatary
dovolacicho sudu opominaju jeden vyznamny fakt a to ze vzdy je potrebné zohladiiovat' konkrétne



okolnosti toho ktorého pripadu. Navrhol podané dovolanie odmietnut, resp. zamietnut’.

5. Zalovany 3/ vo vyjadreni k dovolaniu uviedol, Ze v oznaéenych rozhodnutiach najvyssieho sudu ilo o
odlisné situacie a teda sud (vratane najvys$Siecho stdu) posudzoval a rozhodoval na zaklade
individualnych okolnosti tej - ktorej veci. Nesthlasil so zjednoduSujicim a pausalizujicim zaverom, Ze ak
je vzdialenost’ konania drazby viac ako 100 km automaticky je dobrovolna drazba neplatna. Navrhol,
aby dovolaci siid dovolanie odmietol, alternativne zamietol.

6. Zalovani 2/ a 4/ sa k podanému dovolaniu nevyjadrili.

7 . Najvy$si sud Slovenskej republiky (d’alej len ,,dovolaci sud* resp. ,,najvy$si sud“) prislu§ny na
rozhodnutie o dovolani (§ 35 CSP) po zisteni, ze dovolanie podala v stanovenej lehote (§ 427 ods. 1
CSP) strana sporu, v ktorej neprospech bolo napadnuté rozhodnutie vydané (§ 424 CSP), bez nariadenia
pojednavania (§ 443 CSP) skumal, ¢i st dané procesné predpoklady pre uskutocnenie meritorneho
dovolacieho prieskumu napadnutého rozhodnutia a konania, ktoré mu predchadzalo. Dospel k zaveru, ze
dovolanie Zalobcov je procesne pripustné, ale nie je dovodné a preto ho zamietol (§ 448 CSP).

8. Pravo na sudnu ochranu nie je absolutne a v zaujme zaistenia pravnej istoty a riadneho vykonu
spravodlivosti podlicha ur¢itym obmedzeniam. Toto pravo, sticast'ou ktorého je bezpochyby tiez pravo
domodct sa na opravnom sude napravy chyb a nedostatkov v konani a rozhodovani sudu nizSicho
stupna, sa v civilnopravnom konani zarucuje len vtedy, ak su splnené vSetky procesné podmienky, za
splnenia ktorych civilny stid mé6ze konat’ a rozhodnut’ o veci samej. Plati to pre vSetky §tadia konania,
vratane dovolacieho konania (I. US 4/2011, 1Cdo/134/2018, 3Cdo/357/2015, 4Cdo/1176/2015,
5Cdo/255/2014, 8Cdo/400/2015). Dovolanie treba povazovat’ za mimoriadny opravny prostriedok, ktory
ma v systéme opravnych prostriedkov civilného sporového konania osobitné postavenie. Dovolanie nie
je ,dalsim odvolanim“ a dovolaci sid nesmie byt vnimany (procesnymi stranami ani samotnym
dovolacim stidom) ako tretia in$tancia, v ramci konania ktorej by bolo mozné preskiimat’ akékol'vek
rozhodnutie odvolacieho sudu. Otazka postdenia, ¢i st alebo nie st splnené podmienky, za ktorych sa
moze uskutoénit’ dovolacie konanie, patri do vyluénej pravomoci najvyssieho sadu (m. m. napr. IV, US
35/02, 11. US 324/2010, I11. US 550/2012).

9. Podla § 421 ods. 1 pism. a) CSP je dovolanie pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, ktorym
sa potvrdilo alebo zmenilo rozhodnutie sudu prvej inStancie, ak rozhodnutie odvolacicho sudu zaviselo
od vyrieSenia pravnej otazky, pri ktorej rieSeni sa odvolaci sud odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe
dovolacieho sudu.

10. Dovolanie pripustné podla § 421 CSP mozno odévodnit’ iba tym, ze rozhodnutie spociva v
nespravnom pravnom posudeni veci (§ 432 ods. 1 CSP). Dovolaci dévod sa vymedzi tak, Zze dovolatel
uvedie pravne posudenie veci, ktoré poklada za nespravne, a uvedie, v ¢om spociva nespravnost’ tohto
pravneho posudenia (§ 432 ods. 2 CSP).

11. Dovolatelia vyvodzuju pripustnost’ svojho dovolania z ustanovenia § 421 ods. 1 pism. a) CSP.
Ustanovenie § 432 ods. 2 CSP je nutné vykladat’ v spojitosti s § 421 ods. 1 pism. a) CSP zakladajucim
pripustnost’ dovolania v pripade nespravneho pravneho posudenia veci, o znamena, Ze dovolatel’ je
povinny dovolaci dévod vymedzit nespravnym pravnym postudenim takej pravnej otazky, od ktorej
zaviselo rozhodnutie odvolacieho stidu a zaroven pri ktorej rieSeni sa odvolaci sud odklonil od ustalene;j
rozhodovacej praxe dovolaciecho stidu. Tento dovod pripustnosti sa teda viaze na ustilent judikatiru
najvyssieho sudu, ktord nebola reSpektovana zo strany odvolacieho sudu, a to konkrétne v tom, Ze
odvolaci sud zaujal iny pravny zaver, nez aky v konkrétnej pravnej otazke zaujal najvyssi sud vo svojich
rozhodnutiach.

12. Zalobcovia namietali odklon odvolacieho stidu od ustilenej rozhodovacej praxe dovolacieho sudu v
otazke urcenia akceptovatelnej vzdialenosti miesta konania dobrovolnej drazby nehnutelnosti ur¢enej na
byvanie od miesta, kde sa drazena nehnutel'nost’ nachadza.



13. Podla § 21 ods. 2 zdkona o dobrovolnych drazbach (dalej len ,,ZDD*) u¢inného do 31. oktobra
2015, v pripade, ak sa spochybiiuje platnost’ zaloznej zmluvy alebo boli porusené ustanovenia tohto
zakona, moze osoba, ktora tvrdi, Ze tym bola dotknutd na svojich pravach, poziadat’ sud, aby urcil
neplatnost’ drazby. Pravo domahat' sa urcenia neplatnosti drazby zanikd, ak sa neuplatni do troch
mesiacov odo dna priklepu okrem pripadu, ak dovody neplatnosti drazby stvisia so spachanim trestného
¢inu a zaroven ide o drazbu domu alebo bytu, v ktorom ma predchadzajuci vlastnik predmetu drazby v
case priklepu hléseny trvaly pobyt podla 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).

14. Drazbou je verejné konanie, ktorého ucelom je prechod vlastnickeho prava alebo iného préava k
predmetu drazby, konané na zdklade navrhu navrhovatela, pri ktorom sa licitator obracia na vopred
neurceny okruh osob pritomnych na vopred uréenom mieste s vyzvou na podavanie ponuk a pri ktorom
na osobu, ktorda urobi najvy$siu ponuku, prejde priklepom licitatora vlastnicke alebo iné pravo k
predmetu drazby, alebo verejné konanie, ktoré bolo licitaitorom ukonéené z dovodu, Ze nebolo urobené
ani najnizSie podanie [§ 2 pism. a) ZDD]. V pripade, ak boli porusené ustanovenia tohto zdkona, moze
osoba, ktord tvrdi, ze tym bola dotknutd na svojich pravach, poziadat’ sud, aby urcil neplatnost’ drazby.
Toto pravo zanika, ak sa neuplatni do troch mesiacov odo dna priklepu (§ 21 ods. 2 ZDD). Akékol'vek
porusenie zakona o dobrovolnych drazbach nie je dostatoénym dévodom na uréenie neplatnosti drazby,
ale relevantné je len také porusenie zakona o dobrovolnych drazbach, ktorym je zaroven osoba aj
dotknuta na svojich pravach.

16. Zékon o dobrovolnych drazbach ustanovuje relevantné kritérium, ktoré musi byt zohladnené pri
uréovani miesta, datumu a Casu zacatia drazby. Tymto kritériom je zachovanie realnej moznosti ti¢asti
na drazbe. V stlade s tymto pravidlom treba vykladat’ vSetky pripravné a realizaéné prace suvisiace s
organizaciou drazby, ked’Ze je vS§eobecnym z&ujmom, aby drazba bola spristupnend ¢o najSirSej ucasti zo
strany verejnosti, a to v zdujme naplnenia jej skuto¢ného ucelu. Pokial’ ide konkrétne o miesto konania
drazby, je povinnost'ou drazobnika organizovat’ drazbu na takom mieste, ktoré sa nachadza v regionalnej
dostupnosti predmetu drazby, kedZe mozno ocakavat, Ze prave znalost miestnych pomerov,
oboznamenie sa s predmetom drazby a transparentnost vo vztahu k potencidlnym zaujemcom
naviazanym regionalne na predmet drazby povedie k stimulacii zdujmu, a tym aj vytvoreniu vhodnych
podmienok pre konkurenciu pontik jednotlivych ucastnikov drazby. Ako kontraproduktivne tak mozno
naopak oznacit’ konanie, ked’ drazobnik ur¢i pri drazenej nehnutelnosti v KoSiciach miesto realizacie
drazby napriklad v Bratislave. Uvedena regionalna disproporcia uz len z povahy veci povedie k odradeniu
ucastnikov, resp. potencidlnych tcastnikov drazby od zaujmu sa na tejto zacastnit, ked’Ze na ich strane
by boli vyvolané néklady jednak na miestnu obhliadku a jednak na uc¢ast’ na samotnom mieste drazby.
Judikatira sudov potvrdzuje, Ze organizicia drazby mimo sféry a umiestnenia predmetu drazby moze
zakladat’ dévod urcenia neplatnosti dobrovolnej drazby.

17. Pretoze dovolatelmi uplatneny dovolaci dévod bol vymedzeny v zakonnych mantineloch § 432 ods.
2 CSP, bol splneny predpoklad pripustnosti dovolania vyplyvajuci z ustanovenia § 421 ods. 1 pism. a)
CSP a na tomto zaklade dovolaci sud podrobil rozsudok odvolacieho sudu meritérnemu dovolaciemu
prieskumu; pristapil k postdeniu dévodnosti dovolania z hl'adiska uplatnené¢ho dovolaciecho dovodu, t. j.
urCenia akceptovatelnej vzdialenosti miesta konania dobrovolnej drazby nehnutelnosti urenej na
byvanie od miesta, kde sa drazena nehnutel'nost’ nachadza.

18. Vec prejednavajuci senat preto sktimal, ¢i napadnutym rozhodnutim do$lo k odklonu od ustalenej
sudnej praxe dovolacicho sidu (resp. od ustalenej rozhodovacej praxe najvysSich sudnych autorit) v
zmysle § 421 ods. 1 pism. a) CSP.

19. Najvyssi sud Slovenskej republiky vo svojom rozhodnuti sp. zn. 8Cdo/58/2018 zddraznil, ze
»spravidla®“ (teda nie vzdy) je (ak ide o dobrovolnu drazbu nehnutelnosti ur¢enej na byvanie) v rozpore s
poziadavkou primeranosti a vhodnosti stanovenia podmienok drazby také urcenie miesta konania drazby,



ktoré v dosledku jeho neprimerane velkej vzdialenosti od drazenej nehnutelnosti obmedzi moznost’
ucasti na drazbe tych zaujemcov, pre ktorych moze byt geograficka poloha nehnutelnosti rozhodujuca.
Je teda zrejmé, Ze neprimerane velka vzdialenost’ miesta konania drazby od drazenej nehnutelnosti tu
musi byt dévodom (ddsledkom) obmedzenia moznosti Ucasti zaujemcov o predmet drazby. Tuto
stvislost’ mozno potom vyvodit’ iba z okolnosti toho - ktorého konkrétneho pripadu®. Dalej zastal nazor,
ze ,,samotna vzdialenost’ miesta konania drazby od miesta draZenej nehnutelnosti nemusi byt vzdy
dovodom vyslovenia neplatnosti drazby, ale dovodom jej neplatnosti bude vzdy vtedy, ak tato
vzdialenost’ viedla, pripadne spdsobila ohrozenie alebo poruSenie prav drazbou dotknutych osoéb, a to
napriklad tak, ze im hoci len nepriamo znemoznila ucast’ na dobrovolnej drazbe (t. j. ak tato vzdialenost
bola neprimerana od draZzenej nehnutelnosti). Za neprimerané, mozno ,,bez d’alSicho* povazovat’ iba také
miesto konania drazby, ak nim je v pripade drazby beZnej nehnutelnosti (bytu alebo rodinného domu)
urcenej na kazdodenné byvanie, miesto vzdialené niekolko stoviek kilometrov od miesta, v ktorom sa
drazenad nehnutelnost’ nachédza (nie vzdialenost’” do 100 km). Zaver o neprimeranosti a nevhodnosti
miesta konania drazby bude teda zavisiet' od posudenia konkrétnych okolnosti toho ktorého pripadu,
vyhodnotenim ktorych sud moéze dospiet’ k tomu, ze uréenie miesta konania drazby skutocne spdsobilo
prip. mohlo spdsobit’ stazenie ucasti drazitelov (predovSetkym z blizkeho okolia ak i§lo o nehnutelnost’
ur¢end na byvanie) na drazbe*.

20. V rozhodnuti sp. zn. 4Cdo/100/2012 najvyssi sud uviedol, ze ,ispeSnost’ dobrovolnej drazby
vzhladom na ciel, ktory sa fiou sleduje (§ 2 pism. a) zak. ¢. 527/2002 Z. z.), je zavisla od podmienok,
za akych je vykonavana. Jednou z tychto podmienok je aj dostatoc¢na informovanost’ ¢o najsirSicho
okruhu os6b o jej konani, a tiez vhodne stanovené miesto, datum a Cas tak, aby sa drazby mohli
zuCastnit’ vSetci potenciondlni zaujemcovia o drazenie, rovnako ako verejnost. Miesto, datum a Cas
urcuje drazobnik po dohode s navrhovatelom drazby, ak je navrhovatel’ drazby zaroven drazobnikom,
dohoda nie je potrebnd a nahradza ju jednostranny tikon drazobnika, ktory nema formalny charakter.
Uréenie uvedenych podstatnych podmienok konania drazby je v takychto pripadoch v rukach jedinej
osoby, ktord pri ich ur¢ovani nie je obmedzena. O to doslednejSie je potom potrebné trvat’ na poZiadavke
primeranosti a vhodnosti ich uréenia. Zaujem o predmet drazby bude vzdy zavisiet' od jeho urcenia a
moznosti spolo¢enského vyuzitia. Ako spravne zdoéraznil odvolaci sud, ak ide o nehnutelnost’ ur¢enu na
byvanie (pripadne podnikanie), zaujemcovia budu spravidla osoby, pre ktoré je geografickd poloha
nehnutelnosti rozhodujica, pricom sa da predpokladat, Ze zaujem o nehnutelnost’ v urcitej lokalite
prejavia zviGia osoby byvajuce (pracujice) v jej okoli. Obec Nizna Sebastovd, v ktorej sa nachadzaju
predmetné nehnutelnosti, je od obce Cachtice, v ktorej sa konala sporna drazba, najkratou dopravnou
trasou vzdialena 329 km (z ¢asového hl'adiska predstavuje takmer Styri hodiny). Takéto urcenie miesta
drazby nemozno povazovat’ za zodpovedajuce § 11 ods. 1 zak. ¢. 527/2002 Z. z. z hl'adiska poziadavky,
aby miesto drazby bolo ur¢ené tak, aby nebola obmedzend moznost’ ucasti na drazbe®.

21. Pokial’ Zalobcovia poukazovali v dovolani na rozhodnutie najvysSieho sudu sp. zn. 2Cdo/144/2021,
dovolaci sud uvadza, Ze v prejednavanom spore nejde o analégiu v skutkovom stave, teda o typovo
skutkovu podobu, nakol’ko v rozhodnuti, na ktoré poukézali Zalobcovia k vydrazeniu draZenej
nehnutelnosti nedoslo a zaroven drazba bola vyhlasena za neplatnu i z inych dévodov, nie len z dovodu
vzdialenosti miesta konania drazby.

22. Dovolaci sud, vychadzajuc zo zisteného skutkového stavu stidmi niz§ich inStancii, ktorym je viazany
(§ 442 CSP), porovnal pravne zavery, na ktorych v napadnutom rozsudku zaloZzil svoje rozhodnutie
odvolaci sud s podstatou zaverov dovolacieho sudu vyjadrenych v rozhodnutiach uvadzanych vyssie a
dospel k zaveru, ze stdy nizSich inStancii nevybocili z premis stanovenych ustalenou rozhodovacou
praxou pre posudzovanie vzdialenosti a miesta dobrovolnej drazby.

23. Prejudiciadlne vyrieSenie otazky vzdialenosti a miesta konania dobrovolnej drazby bolo zakladnym
predpokladom rozhodovania sudov o navrhu zalobcu na urcenie neplatnosti drazby. MozZno kon§tatovat,
ze sudy nizSich inStancii sa naleZitym sposobom vysporiadali s otdzkou vzdialenosti a miesta konania
dobrovolnej drazby.



24. Pretoze v okolnostiach konkrétnej veci miesto konania drazby bolo vzdialenej$ie od miesta drazenej
nehnutelnosti, avSak takto ur¢ené miesto konania drazby neovplyvnilo ucast’ drazitelov, nakolko
nehnutelnost’ bola v drazbe vydrazend prave obyvatelmi obce C., v ktorej obci sa nehnutelnost’
nachadzala a ktorej obyvatelmi su aj zalobcovia. Dovolaci sud sa stotoziiuje so zavermi odvolacieho
sudu, Ze samotnd skuto¢nost’, Ze drazby sa zacastnili zalovani 3/ a 4/, ktorych bydliskom je obec C., v
ktorej sa nachadza aj predmetna nehnutel'nost, sved¢i o tom, Ze miesto konania drazby (vzdialenost’ 167
km, ktort odvolaci sud nepovazoval za extrémnu vzdialenost’) nemalo vplyv na uc¢ast’ na drazbe. Je teda
nepochybné, Zze samotna vzdialenost’ miesta konania drazby od miesta drazenej nehnutelnosti nemusela
byt dévodom vyslovenia neplatnosti drazby a v suvislostiach tohto konkrétneho pripadu ani dévodom
neplatnosti nebola, ked” nespdsobila ohrozenie alebo porusenie prav zalobcov, nakolko (ako bolo
uvedené vysSie), drazba prebehla v sulade so zdkonom a nehnutelnosti boli vydrazené za cenu
stanovenu znaleckym posudkom. Dovolaci sud wuzatvara, ze akékolvek poruSenie zakona o
dobrovolnych drazbach nie je dostatoénym dévodom na urcenie neplatnosti drazby, ale relevantné je len
také porusenie zdkona o dobrovolnych drazbach, ktorym je zaroven osoba aj dotknutd na svojich
pravach.

25. Zaverom dovolaci stid poukazuje na rozhodnutie najvyssSieho stidu sp. zn. 6Cdo/66/2019, ktoré bolo
publikované v Zbierke stanovisk a rozhodnuti ako R 9/2021, ktoré¢ho druhd ¢ast’ pravnej vety znie:
Predpokladom uspesnosti zaloby o urcenie neplatnosti drazby nie je len to, ze boli poruSené ustanovenia
zakona, ale aj to, ze zalobca bol prave porusenim tychto ustanoveni fakticky dotknuty na svojich
pravach. Obidva uvedené predpoklady musia byt splnené stcasne. Povinnost' tvrdenia a dokazné
bremeno na ich preukazanie v tomto pripade zat'azuje zalobcu.

26. Podl'a nazoru dovolacieho stidu sa tak odvolaci sud rieSenim dovolacej otazky nastolenej zalobcami
neodklonil od podstaty v§eobecnych pravnych zaverov dovolacicho sudu uvedenych v rozhodnutiach,
ktoré boli citované v odsekoch 19. a 20. Nosné dovody (ratio decidendi) oboch niz§ich sudnych
rozhodnuti, na zéklade ktorych bola Zaloba zamietnutd nie st v kolizii s pravnymi zavermi
zodpovedajucimi ustalenej rozhodovacej praxi dovolacieho sudu. Odvolaci sid o nastolenej pravnej
otazke (s meritornym vyznamom pre jeho rozhodnutie) rozhodol v sulade s ustalenou rozhodovacou
praxou najvyssicho sudu a teda napadnutym rozhodnutim nedoslo k odklonu od ustalenej rozhodovace;j
praxe dovolacicho sudu (§ 421 ods. 1 pism. a) CSP).

27.Kedze dovolacia namietka zalobcov, Ze napadnuty rozsudok odvolacieho sudu spociva na
nespravnom pravnom posudeni veci v nimi vymedzenej pravnej otazke (§ 421 ods. 1 pism. a) CSP) je
nedévodna, dovolaci stid dovolanie Zalobcov 1/ a 2/ podl'a ustanovenia § 448 CSP zamietol.

28. Zalovani 1/ a 3/ boli v dovolacom konani v plnom rozsahu tspesni (§ 453 ods. 1 CSP v spojeni s §
255 ods. 1 CSP), preto im dovolaci sud proti zalobcom priznal v stlade s § 262 ods. 1 CSP narok na
nahradu trov dovolacieho konania s tym, ze o vySke nahrady trov konania rozhodne sud prvej inStancie
po pravoplatnosti rozhodnutia dovolacicho stidu samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik (§
262 ods. 2 CSP). Zalovanym 2/ a 4/ narok na nahradu trov dovolacicho konania nepriznal, nakolko im v
dovolacom konani ziadne trovy nevznikli.

29. Toto rozhodnutie prijal senat najvyssicho sudu pomerom hlasov 3 : 0.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku nie je pripustny opravny prostriedok.
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