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UZNESENIE

Najvyssi sud Slovenskej republiky v spore Zalobcov 1/ J. C., nar. XX. XX. XXXX, byvajucej vY., S.
XXX/XX, 2/ T. C., nar. XX. XX. XXXX, byvajiceho v Y., S. XXX/XX, zastupenych JUDr. Martinom
Bagistom, advokatom so sidlom v Poprade, Stefinikova 8, proti zalovanym 1/ Profesionalnej drazobnej
spolo¢nosti, s. r. o., ICO: 36 583 936, so sidlom v Kogiciach, ul Masarykova 21, zastipenej
Advokatskou kancelariou Nagy&Zachveja, s. r. 0., so sidlom vo Svitom Jure, Cibickd cesta 2, 2/
éeskoslovenskej obchodnej banke, a. s., ICO: 36 854 140, so sidlom v Bratislave, Zizkova 11, 3/ L. F.
B., nar. XX. XX. XXXX, byvajicemu v U., S. XXX/XX, 4/ J. B, nar. XX. XX. XXXX, byvajicej v
U., S. XXX/XX, oboch zastipenych Advokétskou kancelariou Nagy&Zachveja, s. 1. 0., so sidlom vo
Svétom Jure, Cibicka cesta 2 o urcenie neplatnosti drazby, vedenom na Okresnom sude Poprad pod sp.
zn. 21C/457/2012, o dovolani zalovaného 1/ proti rozsudku Krajského stidu v PreSove z 31. oktobra
2017 sp. zn. 4Co/53/2016, takto

rozhodol:

Rozsudok Krajského sudu v PreSove z 31. oktobra 2017 sp. zn. 4Co/53/2016 a rozsudok Okresného
sudu Poprad z 24. septembra 2014, ¢. k. 21C/457/2012-317 zru § u j e a vec vracia Okresnému sudu
Poprad na d’alSie konanie.

Odovodnenie

1. Okresny sud Poprad (dalej len ,,sud prvej inStancie”) rozsudkom z 24. septembra 2014, ¢. k.
21C/457/2012-317 uréil neplatnost’ opakovanej dobrovolnej drazby nehnutelnosti, evidovanych na LV
¢. XXX k. 0. Y, a to rodinného domu, sup. ¢. 352, parc. ¢. 12, d’alej nehnutelnosti evidovanych na ¢.
XXX, k. 0. Y., a to parc. €. 12 vo vymere 125 m2-zastavané plochy a nadvoria, parc. ¢. 13 vo vymere
397 m2 - zastavané plochy a nadvoria (d’alej len ,,nehnutelnosti*), konanej dita 30. oktobra 2012 o 15,00
hod. v priestoroch Notarskeho uradu JUDr. Zuzany Mercovej v Poprade, ktorej priebeh bol osvedceny
notarskou zapisnicou ¢. N 323/2012, Nz 40507/2012. Wyslovil, Ze o trovach konania rozhodne po
pravoplatnom skoncéeni veci samej. Wykonanym dokazovanim zistil, Zze nehnutelnosti, ktoré boli
predmetom drazby, tvorili ziloh, ktory zabezpeCoval splatenie tveru vo vyske 66 387,84 eur
poskytnutého Zzalovanou 2/ zalobcom na zdklade Zmluvy o hypotekdrnom tvere ¢. 88022-
100333929/4900 z 10. novembra 2010. Nakolko Zalobcovia neuhradzali splatky tiveru, pohladavka z



uverovej zmluvy sa stala splatnou a zalovana 2/ pristapila k vykonu zalozného prava formou dobrovolnej
drazby. Nehnutelnosti boli ocenené znaleckym posudkom ¢. 63/11 na sumu 172.000 eur. Dna 6.
septembra 2011 sa malo uskuto¢nit’ I. kolo dobrovolnej drazby nehnutelnosti, av§ak v désledku omylu
pri ich ohodnocovani (do ohodnotenia bola zahrnuta aj parc. ¢. 17/2, ktora netvorila zaloh), bolo od tejto
drazby upustené. Dna 19. oktébra 2011 sa uskutoénilo I. kolo dobrovolnej drazby, ktoré prebehlo v
Kosiciach. V8eobecna hodnota draZzenych nehnutelnosti bola stanovena na sumu 168 000,- eur (t. j. po
odpocitani hodnoty parc. €. 17/2). Tejto drazby sa zGlastnil jediny zaujemca, ktory vSak neprejavil
zaujem o predmet drazby a neurobil ani najniz§ie podanie. Diia 23. novembra 2011 sa uskutocnilo II.
kolo opakovanej dobrovolnej drazby, ktoré rovnako prebehlo v KoSiciach. Ani tejto drazby sa
nezucastnil ziadny zaujemca, hoci (ked’ze i§lo o opakovanu drazbu) suma drazenych nehnutelnosti bola
znizena na 75%, t. j. najnizSie podanie predstavovalo 126.000 eur. Dha 6. marca 2012 sa uskutocnilo
III. kolo opakovanej drazby na podklade znaleckého posudku ¢. 12/12, ktorym bola v§eobecna hodnota
drazenych nehnutelnosti stanovena na sumu 124 000,- eur. Toto kolo dobrovolnej drazby prebehlo v
Levoci, pricom sa ho nezicastnil ziaden zaujemca. Dna 4. maja 2012 sa uskutocnilo IV. kolo
opakovanej drazby, na ktorom bola suma drazenych nehnutelnosti znizend na 75%, t. j. najnizSie
podanie predstavovalo 93.000 eur. Toto kolo dobrovolnej drazby prebehlo v Poprade a rovnako sa ho
nezucastnil ziaden zdujemca. Napokon sa 30. oktdbra 2012 uskuto€nilo V. kolo opakovanej drazby, na
ktorom doslo k vydrazeniu predmetu drazby za sumu 93.000 eur Zzalovanymi 3/, 4/. Toto kolo drazby
prebehlo v priestoroch Notarskeho tiradu JUDr. Zuzany Mercovej v Poprade, jej priebeh bol osvedceny
notarskou zapisnicou ¢. N323/2012, Nz 40507/2012. Neplatnost’ opakovanej dobrovolnej drazby
vyslovil z dovodu, Ze jej 1. a II. kolo sa konalo v meste KoSice a III. kolo v meste Levoca (t. j. v
miestach odlahlych od sidla draZzenych nehnutelnosti - vzdialenost’ od mesta Poprad do KoSic je cca
119 km, a od mesta Poprad do Levoce cca 30 km). Uvedené, podla nazoru stidu prvej inStancie,
vyvolalo nezaujem o drazené nehnutelnosti za cenu uréent znaleckym posudkom ¢. 63/2011 vo vyske
168.000 eur a preto muselo dojst k vypracovaniu nového znaleckého posudku ¢. 12/12. V novom
znaleckom posudku bola pdvodnd hodnota drazenych nehnutelnosti znizena o sumu 44.000 eur (zo
168.000 eur na 124.000 eur), t. j. najnizSie podanie mohlo byt uskutocnené vo vyske 93.000 eur. Az za
tuto cenu sa podarilo vydrazit' Zalované nehnutelnosti, ked” V. kolo drazby prebehlo v meste Poprad,
vzdialeného od sidla nehnutelnosti (Y.) cca 5 km. V tejto stvislosti stid prvej inStancie uviedol, Ze
urcenie miesta drazby je drazobnik povinny zvazovat’ tak, aby mal na zreteli taky typ drazitelov, ktori
geografické umiestnenie predmetu drazby negativne ovplyvni okruh zaujemcov o uast’ na drazbe.
Poukazal na to, Ze hoci sa drazené nehnutelnosti nachadzali v blizkosti mesta Poprad, v Y., miesta
drazby boli ur¢ené v KoSiciach, Levoci a az po zniZzeni ceny na zdkonné minimum v Poprade, ¢o sud
povazoval za Spekulativne. Uviedol, Ze urCenie miesta drazby vo vzdialenejSom mieste sice nemusi
automaticky znamenat zniZeny zaujem o draZené nehnutelnosti, avSak pokial dochadza k drazbe
nehnutelnosti ur¢enej na bezné byvanie (rodinny dom), mozno zo skusenosti usudit’, ze zaujemcovia o
kapu takychto nehnutelnosti st spravidla obyvatelia okolit¢tho mesta, prip. obci, ktori v danom regione
Ziju, pracuju a maju rodinné zdzemie a len v mensej miere osoby zo vzdialenejSich miest, ktoré by sa do
tohto regionu pripadne prestahovali. Podla nazoru stdu prvej inStancie ust. § 11 ods. 1 Zakona o
dobrovolnych drazbach brani tomu, aby bolo za miesto drazby beznej nehnutelnosti, rodinného domu
ur¢eného na kazdodenné byvanie a realiziciu Ustavného prava na obydlie priemernej rodiny, urcené
mesto vyrazne vzdialené (cca 119 km a 30 km) od miesta, v ktorom sa nachddza drazena nehnutelnost’,
a to bez akéhokolvek zjavného a rozumne odovodneného dévodu, z ktorého by bolo zrejmé ulahcenie
ucasti na drazbe a naplnenie samotného ratio legis Zakona o dobrovolnych drazbach. Drazobnik preto
Konanie drazobnika (Zalovaného 1/), ktory takto nepostupoval, nepochybne mohlo ovplyvnit’ i€ast’ na
drazbe a tym i dosiahnuty vytazok drazby, ako i pravo Zalobcov na vydanie hodnoty vytazku z predaja,
prevysujuceho zabezpecenu pohladavku po odpocitani nevyhnutne a i¢elne vynalozenych nékladov v
suvislosti s vykonom zalozného prava.

2. Krajsky sud v PreSove (d’alej len ,,odvolaci sud*) na odvolanie Zalovanych 1/ az 4/ rozsudkom z 31.
oktobra 2017 sp. zn. 4Co0/53/2016 rozsudok sudu prvej inStancie potvrdil ako vecne spravny podla §
387 ods. 1 zakona ¢. 160/2015 Z. z. Civilny sporovy poriadok (d’alej len ,,C. s. p.*) a zalobcom 1/, 2/



priznal narok na nahradu trov odvolacieho konania v celom rozsahu voci zalovanym 1/ az 4/ s tym, Ze o
ich vyske rozhodne sud prvej in§tancie samostatnym uznesenim. Poukazal na to, ze stid prvej in§tancie
spravne zistil skutkovy stav veci, ako aj spravne pravne vec posudil. Uplatnené namietky tykajuce sa
nespravnych skutkovych zisteni, vratane nespravneho pravneho posudenia, odvolaci sud nepovazoval za
doévodné. Namietku preklizie vyhodnotil ako nedévodnu, nakolko Zalobcovia podali zalobu o urcenie
neplatnosti dobrovolnej drazby v¢as v sulade s ust. § 21 ods. 2 Zakona o dobrovolnych draZzbach, t. j.
do 3 mesiacov od udelenia priklepu. Termin dobrovolnej drazby, ktorti namietali, sa konal 30. oktobra
2012 a zaloba bola podand 18. decembra 2012. Uviedol, ze v priebehu konania nedoslo k zmene
uplatneného dévodu neplatnosti dobrovolnej drazby, nakolko Zzalobcovia od pociatku namietali jej
neplatnost’ z dovodu znizenia ceny drazenej nehnutelnosti, ktoré bolo nasledkom opakovanych drazieb,
realizovanych v mieste odl'ahlom od miesta, kde sa draZzena nehnutelnost’ nachadzala. Odvolaci sud bol
v zhode so sudom prvej inStancie toho ndzoru, ze ak predmetom drazby bola nehnutelnost’ ur€end na
byvanie (¢o bol i posudzovany pripad), bolo spravidla v rozpore s poziadavkou primeranosti a vhodnosti
stanovenych podmienok drazby také urcenie miesta konania drazby, ktoré v dosledku jeho neprimerane
velkej vzdialenosti od drazenej nehnutelnosti obmedzilo moznost’ Gicasti na drazbe tych zaujemcov, pre
ktorych mohla byt geograficka poloha nehnutel'nosti rozhodujuca (napr. rozsudok NS SR sp. zn. 4 Cdo
100/2012). Zalovany 1/ potom porusil pri organizovani predmetnej drazby ustanovenie § 11 ods. 1
zakona o dobrovolnych drazbach tym, Ze za miesto konania drazby urcil vzdialeni obec, ¢im st’azil
ucast’ drazitelov z oblasti, v ktorej sa ucast’ dala ocakavat’ a tym obmedzil iCast’ na drazbe. Takéto
konanie malo nepochybne vplyv na dosiahnuty vytazok drazby a tym reéalne aj na prava Zalobcov. Aj
takymto konanim bol podla odvolacicho stdu naplneny predpoklad neplatnosti drazby vyplyvajici z ust.
§ 21 ods. 2 Zakona o dobrovolnych drazbach (napr. rozhodnutie NS SR sp. zn. 3 Cdo 401/2014). Vo
vztahu k miestu organizovania drazby, odvolaci sud d’alej poukézal na to, Ze je povinnostou drazobnika
organizovat’ drazbu na mieste, ktoré sa nachadza v regionalnej dostupnosti predmetu drazby, ked’ze
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 k vytvoreniu vhodnych podmienok pre konkurenciu ponuk
jednotlivych ucastnikov drazby. Nespravne ur¢enie miesta na vykonanie dobrovolnej drazby (v danom
pripade 2 krat v KoSiciach, 1 krat v Levoci) zalovanym 1/, potom ovplyvnilo i cenu draZenej
nehnutelnosti. Pokial’ by Zalovany 1/ zmenil poradie miesta vykonu drazby najprv v mieste, kde sa
nehnutelnost’ nachadza a nasledne po neuspeSnom vykonani drazby v odlahlej§ich miestach, takyto
postup by bol logicky. Podl'a ndzoru odvolacieho sudu bolo irelevantné hodnotit’ III. a IV. kolo drazby
konan¢ v meste Poprad, ktoré sa nachadza v blizkosti, kde sa nehnutelnost’ nachadza, t. j. v Y., pokial
uz doslo k neprimeranému znizeniu ceny drazenej nehnutelnosti, ktora skutocnost’ bola pre zalobcov
rozhodujica. V tomto smere poukazal na zavery NajvysSicho sudu Slovenskej republiky v jeho
rozhodnuti sp. zn. 4 Cdo 100/2012 z 24. oktébra 2013 (R/138/2014), v zmysle ktorych ,,ak ide o
nehnutelnost’ ur¢entt na byvanie, zaujemcami budu spravidla osoby, pre ktoré je geograficka poloha
nehnutelnosti rozhodujica, priCom sa da predpokladat’, Zze zaujem o takito nehnutelnost’ v urcitej
lokalite prejavia zva¢Sa osoby byvajice (pracujuce) v jej okoli“. Odvolaci sud sa preto v celom rozsahu
stotoznil s nazorom sudu prvej in§tancie, Ze v pripadoch, ak je predmetnom drazby nehnutelnost’ ur¢ena
na bezné byvanie, mozno usudzovat, ze zaujemcami o kipu takejto nehnutelnosti st spravidla obyvatelia
samotného mesta, ¢i obce kde sa nehnutelnost’ nachédza, ¢i obyvatelia okolitych obci, ktori v danom
regione ziju, pracuju a maju rodinné zdzemia a len v mensej miere osoby zo vzdialenejSich miest, ktoré
by sa do tohto regionu pripadne museli prestahovat’. Ustanovenie § 11 ods. 1 Zakona o dobrovolnych
drazbach brani tomu, aby bolo za miesto drazby beznej nehnutelnosti uréenej na kazdodenné byvanie a
realizaciu ustavného prava na obydlie fyzickej osoby rodiny ur¢ené mesto, vyrazne vzdialené od miesta,
v ktorom sa nachidza drazend nehnutelnost’ a urcené tak bez akéhokol'vek zjavného a rozumne
odoévodneného dévodu, z ktoré¢ho by bolo zrejmé ul'ahCenie ucasti na drazbe a naplnenie samotného
racio legis Zakona o dobrovolnych drazbach. Z tychto dévodov napadnuty rozsudok sudu prvej
inStancie potvrdil.

3. Proti uvedenému rozsudku odvolacicho stidu podal dovolanie zalovany 1/ podla § 421 ods. 1 pism.
a/, b/ C. s. p. Namietal, Ze odvolaci sud zalozil svoje rozhodnutie na otazke, pri rieSeni ktorej sa odklonil
od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho sudu, ked v odévodneni svojho rozhodnutia odkézal na



rozhodnutie Najvy$Sicho sudu Slovenskej republiky, v ktorom v§ak dovolaci sud rozhodoval a vyjadril
pravny nazor v skutkovo odliSnej veci (odvolaci sud sa aplikdciou tohto rozhodnutia na skutkovy stav v
tejto veci odchylil od rozhodnutia Najvyssicho stdu Slovenskej republiky). Zarovenn rozhodnutie
odvolacicho sudu zaviselo i od vyrieSenia pravnej otazky, ktora v rozhodovacej praxi dovolacicho sidu
eSte nebola vyrieSena. Najvys$si sud Slovenskej republiky v skutkovo obdobnej veci eSte nerozhodoval, a
to vo vztahu k otazke vzdialenosti medzi miestom konania drazby a miestom, kde sa predmet drazby
nachadza v pripade opakovanych dobrovolnych drazieb s odliSnou vzdialenostou miesta konania drazby
a miesta, kde sa predmet drazby nachadza a zarovenl vo vztahu k otazke vyslovného uplatnenia dovodu
neplatnosti drazby po uplynuti zdkonnej trojmesacnej prekluzivnej lehoty na podanie Zaloby o neplatnost’
dobrovolnej drazby. Podl'a nazoru Zzalovaného 1/ odvolaci sud vec nespravne pravne posudil, ked: ad 1)
zalovanymi uplatnent namietku preklizie vyhodnotil ako nedévodnu, ad 2) k zniZzeniu ceny draZenej
nehnutelnosti malo podl'a neho déjst’ z ddvodu opakovanych drazieb ako aj realizaciou 1., II. a III. kola
dobrovolnej drazby v mieste odl'ahlom od miesta, kde sa nehnutelnost’ nachadza, ad 3) odvolaci sud
svoje rozhodnutie oddvodnil pravnymi zavermi prijatymi Najvy$§im sidom Slovenskej republiky v
udajne skutkovo obdobnych veciach. Pokial' ide o dévod nespravneho pravneho posudenia veci
odvolacim sidom pod ad 1), Zalovany 1/ uviedol, ze zdkon o dobrovolnych drazbach pozaduje od
zalobcu, aby oznacil, aké konkrétne poruSenie zédkona o dobrovolnych drazbiach namieta a akym
sposobom sa citi tymto konkrétnym poruSenim dotknuty na svojich pravach. Nie je pripustné, aby si
sud v sporovom konani atrahoval pravo rozhodnut na zaklade akejkol'vek skutoc¢nosti, hoci nebola
namietnuta jednou zo stran, a to najma v pripade, ze takéto oznacenie skutoCnosti, pre ktori Zalobca
ziada uréit’ neplatnost’ drazby, vyzaduje priamo zékon. Zalovany 1/ zastava nazor, 7e sudy niz§ich
inStancii nemali prihliadat’ na dovody neplatnosti dobrovolnej drazby namietané zalobcami (t. j. poruSenie
ust. § 11 ods. 1 zdk. o dobrovolnych drazbach) po uplynuti trojmesacnej prekluzivnej lehoty. K dévodu
pod ad 2) uviedol, ze sudy si spojili dve skutkové okolnosti, a to miesto konania drazby a vypracovany
znalecky posudok, do jedného logického sledu, z ¢oho vyvodili zaver, Ze miesto ur¢ené ako miesto
konania dobrovolnej drazby malo vplyv na zniZenie ceny dobrovolnej drazby. Tento zaver nemozno
podla zalovaného 1/ povazovat’ za spravny, nakol’ko zmluva o vykonani dobrovolnej drazby ur€uje - na
zaklade vypracovaného znaleckého posudku - hodnotu najnizSicho podania ako aj dava licitatorovi pravo
a moznost’ znizit' najniz§ie podanie, nie v§ak na hodnotu niz§iu, ako to stanovuje zakon o dobrovolnych
drazbach. Ani pri opakovanych kolach dobrovolnej drazby nemdéze byt najnizSie podanie nizSie, ako to
stanovuje zakon. Suma najniz§icho podania je teda odvodena vyluéne od znaleckého posudku. K znizeniu
ceny predmetu dobrovolnej drazby nedoSlo v suvislosti s vykonanim dobrovolnej drazby na odlahlom
mieste, a ani v dosledku opakovanych kol drazby, ale v ddsledku vyhotovenia nového znaleckého
posudku, za zavery ktorého nesie plnu zodpovednost’ znalec. Ani pripadny nespravny znalecky posudok
nie je dovodom neplatnosti dobrovolnej drazby (rozhodnutie Najvyssieho sudu Slovenskej republiky sp.
zn. 3 Cdo 233/2010). Zalovany 1/ pristupil k vypracovaniu nového znaleckého posudku iba s cielom
objektivizovat’ cenu nehnutelnosti stanovent povodnym znaleckym posudkom, ked’Ze na troch kolach
sa drazby nezucastnil Ziadny ziujemca, ktory by urobil podanie. I samotny znalec uviedol, ze na
ohodnotenie predmetu drazby nemala ziaden vplyv vzdialenost” miesta konania drazby, ale znizenie (a
dalsie klesanie) koeficientov na trhu s nehnutelnostami v oblasti Y.. Na drazbe ani neméze dojst’ k
predaju nehnutelnosti pod trhovii cenu, ked’Ze cena dosiahnutd na drazbe, je vzdy trhovou cenou.
Zéavery sudov ohladne vplyvu miesta konania drazby na znizenie ohodnotenia predmetu drazby,
nemozno potom povazovat' za spravne. Zalovany 1/ mal navyse za to, Ze vzdialenost miest, kde sa
konali prvé tri kold drazby (2 x KoSice, 1 x Levoca) boli primerané miestu, kde sa nehnutelnost
nachadzala (Y.). KoSice a Levoca nie st podl'a neho odl'ahlé miesta, ku ktorym by bol st'azeny pristup
pre skuto¢nych zaujemcov o kiipu nehnutelnosti a byvanie v nej. Uviedol, Ze ani $tvrtého kola drazby,
ktoré sa konalo v Poprade (cca 6 km od drazenej nehnutelnosti), sa nezicastnil ziaden zaujemca. Pokial
ide o dévod nespravneho pravneho postudenia veci odvolacim stidom pod ad 3), zalovany 1/ poukazal na
to, ze Najvy$si sud Slovenskej republiky vo svojom rozhodnuti z 24. oktébra 2013 sp. zn. 4 Cdo
100/2012 posudzoval neplatnost’ drazby, ktord sa konala v obci vzdialenej 329 km, so znacne
obmedzenym dopravnym spojenim, bez akychkol'vek ekonomickych, hospodarskych alebo socidlnych
vézieb na region, v ktorom sa drazend nehnutelnost nachadzala a bez akéhokolvek relevantného
zdovodnenia stanovenia takéhoto miesta drazby (Co vSak nebol posudzovany pripad). V pripade drazby
nehnutelnosti zalobcov bolo miesto konania drazby zvolené na zaklade jasne Specifikovanych dévodov s



cielom dosiahnut, ¢o mozZzno najvys$s$i vytazok. V tomto smere zalovany 1/ poukazal na to, ze
mestom na Slovensku s po¢tom obyvatelov 239.000, Levo¢a ma cca 31.880 obyvatelov. Kosice su
sucasne krajskym mestom a ekonomickym centrom Slovenska a ich celkovy demograficky,
spoloc¢ensky a ekonomicky status je vyrazne priaznivej$i pre konanie dobrovolnej drazby z hladiska
koncentracie obyvatel'stva, kupnej sily, podnikatel'ského prostredia, pracujicej populacie -
zamestnanosti. Zaroveil medzi KoSicami a Y. premévaju pravidené spoje a presun automobilom trva len
1 hod. a 25 minat. Pokial’ ide o Levocu, i tu sa jednd o okresné mesto vzdialené iba 20 mintit cesty
autom od miesta nehnutelnosti, priCom sa jednd o mesto s rozvinutym cestovnym ruchom (cesta
prostrednictvom pravidelnych spojov trva od 49 mintit po 1 hodinu). Vzhl'adom na jeho polohu bolo
mozné oCakavat, ze l'udia z tejto oblasti budii mat' zaujem o klpu draZzenej nehnutelnosti. Z tychto
dovodov mal zalovany 1/ za to, ze rozsudok NajvySSieho sudu Slovenskej republiky sp. zn. 4 Cdo
100/2012 nemozno aplikovat’ bez rozdielu na vSetky dobrovolné drazby, v ktorych bolo miesto konania
drazby vzdialenejSie od miesta, kde sa nehnutelnost’ nachadza, a to bez posudenia veci vo svetle
osobitosti prejednavanej veci. Takymto postupom sa potom odvolaci sid odchyli od nézoru
Najvyssieho sudu Slovenskej republiky, prave v dosledku jeho aplikacie na skutkovo diametralne odlisny
pripad. Pokial' odvolaci sid vo svojom rozhodnuti poukazoval na rozhodnutie NajvySSicho stdu
Slovenskej republiky sp. zn. 3 Cdo 401/2014, v danom konani najvyssi sud v merite veci nerozhodoval,
ani nepodrobil napadnuty rozsudok postdeniu z hl'adiska spravnosti v iom zaujatych pravnych zaverov,
ked’ze dovolanie vyhodnotil ako procesne nepripustné. Takéto rozhodnutie nemozno potom povazovat
za kons$tantnt judikataru Najvyssieho sudu Slovenskej republiky v obdobnej veci.

4. Zalobcovia navrhli dovolanie Zalovaného 1/ ako nedovodné zamietnut'.

5. Zalovana 2/ vo svojom vyjadreni k dovolaniu Zalovaného 1/ navrhla rozsudok odvolacicho stidu ako i
sudu prvej in§tancie zrusit’ a vec vratit’ sidu prvej inStancie na d’alSie konanie.

6. Najvyssi sud Slovenskej republiky (d’alej len ,,najvyssi sud®) ako sud dovolaci (§ 35 C. s. p.) bez
nariadenia pojednavania (§ 443 C. s. p.) dospel k zaveru, ze dovolanie zalovaného 1/ je pripustné a aj
dovodné.

7. V zmysle § 419 C. s. p. je proti rozhodnutiu odvolaciecho sudu dovolanie pripustné, ak to zdkon
pripusta. Rozhodnutia odvolacieho studu, proti ktorym je dovolanie pripustné, si vymenované v § 420 a
§ 421 C. s. p.

8. V zmysle § 420 C. s. p. je dovolanie pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolaciecho sudu vo veci
samej alebo ktorym sa konanie kon¢i, ak a) sa rozhodlo vo veci, ktord nepatri do prdvomoci sudov, b)
ten, kto v konani vystupoval ako strana, nemal procesnu subjektivitu, c) strana nemala spdsobilost
samostatne konat” pred sidom v plnom rozsahu a nekonal za fu zdkonny zastupca alebo procesny
opatrovnik, d) v tej istej veci sa uz prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz prv zacalo
konanie, e) rozhodoval vylu¢eny sudca alebo nespravne obsadeny sud, alebo f) sid nespravnym
procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutociiovala jej patriace procesné prava v takej miere, ze
doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces.

9. Vzmysle § 421 ods. 1 C. s. p. je dovolanie pripustné proti rozhodnutiu odvolacicho sudu, ktorym sa
potvrdilo alebo zmenilo rozhodnutie stidu prvej inStancie, ak rozhodnutie odvolacieho stdu zaviselo od
vyrieSenia pravnej otazky, a/ pri ktorej rieSeni sa odvolaci sud odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe
dovolacicho sudu, b/ ktord v rozhodovacej praxi dovolacicho sidu eSte nebola vyrieSena alebo c/ je
dovolacim sudom rozhodovana rozdielne.

10. Dovolanie pripustné podla § 420 C. s. p. mozno oddévodnit’ iba tym, Ze v konani doslo k vade
uvedenej v tomto ustanoveni (§ 431 ods. 1 C. s. p.). Dovolaci doévod sa vymedzi tak, Zze dovolatel
uvedie, v ¢om spociva tato vada (§ 431 ods. 2 C. s. p.). Dovolanie pripustné podla § 421 mozno
odovodnit’ iba tym, Ze rozhodnutie spociva v nespravnom pravnom posudeni veci (§ 432 ods. 1 C. s.



p.). Dovolaci dovod sa vymedzi tak, Zze dovolatel uvedie pravne posudenie veci, ktoré pokladd za
nespravne, a uvedie, v ¢om spociva nespravnost’ tohto pravneho postudenia (§ 432 ods. 2 C. s. p.).

11. V danom pripade dovolaci sud prioritne posudzoval pripustnost’ dovolania, t. j. ¢i boli splnené
podmienky stanovené zakonom pre vecné prejednanie dovolania.

12. V civilnom sporovom poriadku st jednotlivé podmienky pripustnosti dovolania upravené nasledovne:
v ustanoveniach § 420 az § 423 je upraveny pripustny predmet, v ustanoveni § 427 je stanovena lehota
na podania dovolania, v ustanoveni § 428 su stanovené nalezitosti dovolania a v ustanoveni § 424 az §
426 su upravené osoby, ktoré si opravnené podat’ dovolanie.

13. Dovolaci sud zistil, ze dovolanie podala v stanovenej lehote (§ 427 ods. 1 C. s. p.) strana sporu,
zastupena advokatom (§ 429 ods. 1 C. s. p.), v ktorej neprospech bolo napadnuté rozhodnutie vydané
(§ 424 C. s. p.). Dovolanim, ktoré spina nalezitosti stanovené zikonom (§ 428 C. s. p.) zalovany 1/
napada rozsudok odvolacieho sudu, ktorym potvrdil ako vecne spravny rozsudok stidu prvej inStancie,
teda rozhodnutie vo veci samej.

14. Zalovany 1/ podal dovolanie z dovodov podla § 421 ods. 1 pism. a/, b/ C. s. p. podla ktorych,
dovolanie je pripustné proti rozhodnutiu odvolacicho sudu, ktorym sa potvrdilo alebo zmenilo
rozhodnutie stdu prvej inStancie, ak rozhodnutie odvolacicho stdu zaviselo od vyrieSenia pravnej
otazKky, pri ktorej rieSeni sa odvolaci sud odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacicho stdu
(pism. a)), ktord v rozhodovacej praxi dovolacicho sudu eSte nebola vyrieSend (pism. b)). V pripade
uplatnenia dovolacicho dovodu, ktorym je nespravne pravne posudenie veci, je riadne vymedzenie tohto
dovolacieho dévodu v zmysle § 432 ods. 2 C. s. p. nevyhnutnym predpokladom pre posudenie
pripustnosti dovolania v zmysle § 421 ods. 1 C. s. p. Len konkrétne oznacenie pravnej otazky, ktora
podla dovolatel’a riesil odvolaci sid nespravne, umoznuje dovolaciemu studu posudit, ¢i ide skutocne o
otazku, od ktorej zaviselo rozhodnutie odvolacieho sudu a ¢i sa pri jej rieSeni odvolaci stid odklonil od
ustalenej rozhodovacej praxe dovolaciecho sudu (§ 421 ods. 1 pism. a/ C. s. p.), alebo ktord v
rozhodovacej praxi dovolacicho sudu este nebola vyrieSena (§ 421 ods. 1 pism. b/ C. s. p.) alebo je
dovolacim sudom rozhodovana rozdielne (§ 421 ods. 1 pism. ¢/ C. s. p.).

15. Aby urcitd otazka mohla byt relevantnd z hladiska § 421 ods. 1 C. s. p., musi mat’ zretelné
charakteristické znaky. PredovSetkym musi ist’ o otazku pravnu (teda v ziadnom pripade nie o skutkovu
otazku). Zo zakonodarcom zvolenej formuladcie tohto ustanovenia vyplyva, Ze otazkou rieSenou
odvolacim stidom sa tu rozumie tak otdzka hmotnopravna (ktora sa odvija od interpretacie napriklad
Obcianskeho zakonnika, Obchodného zakonnika, Zakonnika prace, Zakona o rodine), ako aj
procesnopravna (ktorej rieSenie zaviselo na aplikacii a interpretacii procesnych ustanoveni). Musi ist’ o
pravnu otazku, ktorti odvolaci sud rieSil a na jej vyrieSeni zalozil rozhodnutie napadnuté dovolanim.
Pravna otazka, na vyrieSeni ktorej nespocivalo rozhodnutie odvolacieho sudu (vyrieSenie ktorej neviedlo
k zadverom vyjadrenym v rozhodnuti odvolacicho stidu), i keby bola pripadne v priebehu konania sudmi
posudzovana, nemdze byt povazovana za vyznamnu z hl'adiska tohto ustanovenia. Otazka relevantna v
zmysle § 421 ods. 1 C. s. p. musi byt’ procesnou stranou nastolend v dovolani (a to jasnym, uréitym a
zrozumitenym spdsobom).

16. Do ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho sidu v zmysle § 421 ods. 1 C. s. p. treba zahrnut’ aj
nad’alej pouzitelné, legislativnymi zmenami a neskor$ou judikaturou neprekonané civilné rozhodnutia a
stanoviska publikované v Zbierkach sudnych rozhodnuti a stanovisk vydavanych Najvy$§imi sudmi
CSSR a CSFR, dalej v Bulletine Najvyssieho sudu CSR a vo Vybere rozhodnuti a stanovisk Najvyssieho
sudu SSR a napokon aj rozhodnutia, stanoviska a spravy o rozhodovani sudov, ktoré boli uverejnené v
Zbornikoch najvyssich sadov ¢. I, II a IV, vydanych SEVT Praha v rokoch 1974, 1980 a 1986 (R
71/2018).

17. Zalovany 1/ otazku, od ktorej zaviselo rozhodnutie odvolacieho sudu a ktora nebola v rozhodovacej
praxi dovolacieho stdu este vyrieSena, vymedzil tak, ¢i,,mozno zalobu o uréenie neplatnosti dobrovolne;j



drazby podant v 3 mesacnej prekluzivnej lehote podla § 21 ods. 2 veta druhé zakona ¢. 527/2002 Z. z.
o dobrovolnych drazbach, povazovat’ za v€as podanu i vo vzt'ahu k dovodu neplatnosti drazby, ktory
zalobcovia neuviedli v zalobe, ale az v priebehu sudneho konania, t. j. po uplynuti tejto lehoty™. V
d’alSom bolo preto potrebné posudit, ¢iide o otazku, ktoru uz dovolaci sud v minulosti vyriesil. Najvyssi
sud v tejto suvislosti uvadza, Ze mu nie su zname ziadne rozhodnutia (stanoviska) najvyssicho studu,
ktoré by sa predmetnou otdzkou v minulosti zaoberali.

18. So zretelom na riadne nastolenie pravnej otazky spésobom zodpovedajucim § 421 ods. 1 pism. b/ C.
S. p. a v situacii, na ktoru sa vztahuje toto ustanovenie, dospel najvyssi sud k zaveru, Zze dovolanie
zalovaného 1/ je v danom pripade procesne pripustné; nasledne preto skimal, ¢i je podané dovolanie i
dévodné (¢i je nim skutoéne napadnuté rozhodnutie odvolaciecho sudu spolivajuice v tejto otazke na
nespravnom pravnom posudeni veci).

19. Zalovany 1/ zastaval nézor, 7e sudy niz§ich instancii nemali prihliadat na doévod neplatnosti
dobrovolnej drazby namietany Zalobcami (t. j. poruSenie ust. § 11 ods. 1 zadk. o dobrovolnych
drazbach), ked’ze tento dévod neplatnosti drazby uviedli az v priebehu stidneho konania, po uplynuti
trojmesacnej prekluzivnej lehoty. Odvolaci sud vec nespravne pravne posudil, ked potom zalovanymi
uplatnent namietku preklizie vyhodnotil ako nedoévodnti iba preto, ze v€asnost podania Zaloby
posudzoval od okamihu udelenia priklepu, avSak pritom nezohladnil, Ze tento ddvod neplatnosti
dobrovolnej drazby (ktory ako jediny stidy vyhodnotili ako dévodny) bol zalobcami uplatneny az po
uplynuti prekluzivnej lehoty.

20. Podl'a § 21 ods. 2 zdkona o dobrovolnych drazbach (d’alej len ,,ZDD*) ti¢inného do 30. septembra
2013, v pripade, ak boli porusené ustanovenia tohto zdkona, moéze osoba, ktora tvrdi, ze tym bola
dotknuta na svojich pravach, poziadat’ sud, aby urcil neplatnost’ drazby. Pravo doméhat’ sa urcenia
neplatnosti drazby zanika, ak sa neuplatni do troch mesiacov odo dna priklepu okrem pripadu, ak
dovody neplatnosti drazby stvisia so spachanim trestného ¢inu a zarovei ide o drazbu domu alebo bytu,
v ktorom ma predchéadzajuci vlastnik predmetu drazby v case priklepu hlaseny 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 ¢ast’ drazby, ktorej sa takyto rozsudok tyka (§ 23).

21. Drazbou je verejné konanie, ktorého ucelom je prechod vlastnickeho préva alebo iného préava k
predmetu drazby, konané na zdklade navrhu navrhovatela, pri ktorom sa licitator obracia na vopred
neurceny okruh osdb pritomnych na vopred uréenom mieste s vyzvou na podavanie ponuk a pri ktorom
na osobu, ktora urobi 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, mdze
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 dia priklepu (§ 21 ods. 2 ZDD). Dovolaci
sud ma za to, Ze aj ked’ neplatnost’ drazby modze byt vyslovena len z dévodov uvedenych v cit.
ustanoveni (t. j. z dovodov porusenia ustanoveni zakona o dobrovolnych drazbach), zadkon pre ich
uplatnenie na sude ziadnu lehotu neustanovuje. Ak bolo v stanovenej (3 mesacnej) lehote zacaté konanie
o ur¢enie neplatnosti dobrovolnej drazby, méze zalobca doévody, pre ktoré povazuje drazbu za neplatnu,
oznacit' (tvrdit) nielen v Zalobe, pripadne pred uplynutim 3 mesacnej lehoty uvedenej v § 21 ods. 2
ZDD, ale aj kedykol'vek pocas konania (samozrejme len vtedy, ak tomu nebrani koncentracia konania
alebo v odvolacom konani systém nelplnej apelacie), a sud modze vyslovit (uréit) neplatnost’
dobrovolnej drazby nielen z dévodov, ktoré boli v priebehu konania tvrdené, ale i ktoré vySli v konani
inak najavo, aj ked’ ich Ziadna zo stran sporu neozna¢ila (pozri napr. rozsudok Najvyssicho sudu CR z
11. aprila 2006, sp. zn. 21 Cdo 1679/2005). V konani o neplatnost’ drazby podl'a § 21 ods. 2 ZDD tak
sudu ni¢ nebrani vyslovit’ neplatnost’ drazby na zaklade i takej skutkovej okolnosti, ktoru sice Zalobca v
zalobe uviedol, hoci vyslovne nenamietal jej rozpor so zdkonom, ani ju vyslovne neoznacil za doévod
neplatnosti drazby; takyto postup nenaruSa kontradiktérnost’ konania a s tym spojenti zdsadu rovnosti
stran sporu, sid tu nepomiha jednej zo stran sporu v uplatiiovani jej prav (nedopliiia jej Zalobny
"prednes" a nevyhladava za fiu "rozhodujuce skutoCnosti", ani nemeni nou uplatnené pravo), ale



vykonava to, ¢o je jeho vylu¢nou tlohou, teda aplikaciu prava na zisteny skutkovy stav. Lehota uvedena
v § 21 ods. 2 ZDD teda slizi k uplatneniu préava na vyslovenie (urCenie) neplatnosti dobrovolnej drazby
a nie aj na vymedzenie jednotlivych dovodov tejto neplatnosti. Ak teda doslo v stanovenej lehote k
zacatiu konania o urCenie neplatnosti dobrovolnej drazby, Zalobca méze aj po uplynuti 3 mesacnej
prekluzivnej lehoty namietat’ i d’alSie dovody jej neplatnosti.

22. Dovolaci sud v tejto suvislosti dodava, ze tzv. koncentracna zasada vyjadruje, Zze urcité (spravidla
procesné) ukony sa musia vSetky skoncentrovat’ v ur¢itom $taddiu konania, napriklad tomu tak bolo v
pripade ust. § 175 ods. 1 Obc¢ianskeho stidneho poriadku, v zmysle ktorého musel odporca v lehote 3
dni podat’ namietky proti zmenkovému alebo Sekovému platobnému rozkazu, v ktorych musel uviest’
v§etko, ¢o proti zmenkovému platobnému rozkazu alebo §ekovému platobnému rozkazu namietal a pod.
Koncentracné zasada napr. v spradvnom sudnictve bola vyjadrena tak, Ze Zalobca mohol Zalobné dovody
sice rozsirovat, dopiiat’ a menif, avSak len do konca lehoty na podanie Zaloby. Mozno preto
konstatovat’, Ze koncentracna zasada musi byt v zakone vyslovne a nepochybne formulovana, pretoze,
ide o prelomenie v§eobecnych procesnych principov. V zakone mozno koncentracni zasadu formulovat’
tak, ako uz bolo uvedené, napr. slovnym vyjadrenim ,,na namietky podané neskdr uz nemozno
prihliadat™, alebo ,,na stanoviskd uplatnené po tejto lehote sa neprihliada® a pod. Iny vyklad by bol v
rozpore s principom pravnej istoty, ktora zahrita déveru ob¢ana v pravo. A ktorej zakladnym atributom
je istota fyzickych a pravnickych osob, Ze vo vztahu k nim bude postupované v silade s Ustavou
Slovenskej republiky a platnymi zakonmi, Ze prislusné Statne organy budi konat’ a rozhodovat’ podla
platnych pravnych predpisov, ze ich budi spravne vykladat a aplikovat. Ak by totiz zdsada
koncentracie nebola v zdkone vyslovne vyjadrend, sporové strany by boli v zna¢nej ,neistote* pokial’ ide
o uplatnenie ich préav a opravnenych zdujmov v jednotlivych konaniach, pretoze z textu zdkona by
nemohli zistit’, ¢i vSetky skutkové zistenia a pravne dévody musia predlozit v ustanovenej lehote pod
hrozbou, Ze na neskoér predlozené dokazy sa uz nebude prihliadat’, alebo ¢i ich mozu predlozit’ aj neskor
v stlade so zasadou jednotnosti konania. Aplikacia koncentracnej zasady znamena zanik jedného zo
zakladnych procesnych prav strany konania - prava oznaCovat’ a predkladat’ ddkazy. Zanik takéhoto
procesného prava mdze byt upraveny iba zdkonom, a to explicitne. Dovolaci sud poukazuje na to, Ze ide
o obdobu preklizie (t4 vSak plati v hmotnopravnych vzt'ahoch) a prenesenie tohto principu do
procesnych vztahov znamena prekludovanie prava oznaovat’ a predkladat’ dokazy. Ustanovenie § 22
ods. 1 ZDD v zneni G¢innom do 30. septembra 2013, upravujlice pravo domahat’ sa neplatnosti
dobrovolnej drazby koncentratni zasadu ohladne uplatiiovania dévodov neplatnosti drazby
neobsahovalo.

23. Zo vsetkych vySSie uvedenych dovodov dospel dovolaci std k zaveru, ze zalovany 1/
neopodstatnene tvrdi, Ze napadnuté rozhodnutic odvolacicho sidu spo¢iva na nespravnom pravnom
posudeni veci vo vztahu k uvedenej otazke.

24. Zalovany 1/ pripustnost’ dovolania vyvodzuje aj z § 421 ods. 1 pism. a/ C. s. p., t. j. z toho, Ze
rozhodnutie odvolacieho stdu zaviselo od vyrieSenia pravnej otazky, pri ktorej rieSeni sa odvolaci sud
odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe dovolaciecho stdu (§ 421 ods. 1 pism. a/ CSP). V tejto Casti
teda vyvodzuje pripustnost’ svojho dovolania, okrem vys$sie uveden¢ho ustanovenia § 421 ods. 1 pism.
b/ CSP, aj z ustanovenia § 421 ods. 1 pism. a/ CSP. Podla jeho nézoru odvolaci stid nespravne aplikoval
pravne zavery rozhodnutia Najvyssieho sidu Slovenskej republiky sp. zn. 4 Cdo 100/2012 (R 138/2014)
na skutkovy stav v tejto veci, ¢im sa odchylil od tohto rozhodnutia. Z oznac¢eného rozhodnutia
dovolacicho sudu bolo podla Zalovaného potrebné, prave naopak, vyvodit' neexistenciu namietaného
dovodu neplatnosti drazby.

25. Ak dovolatel odévodnil pripustnost dovolania odklonom od ustalenej rozhodovacej praxe
dovolacicho sudu podla ustanovenia § 421 ods. 1 pism. a) C. s. p., potom je povinny v dovolani
vyslovne uviest’ pravne posudenie odvolacicho studu, ktoré povazuje za nespravne, konkretizovat,, ako
mal odvolaci sud pravnu otdzku sprédvne vyrieSit' a zaroven musi Specifikovat’ ustalenti rozhodovaciu
prax dovolacicho stidu, od ktorej sa mal podla jeho nazoru odvolaci sud pri svojom rozhodovani
odklonit’ (R 83/2018).



26. Zalovany 1/ nesuhlasil s pravnym nazorom sudu prvej indtancie (potvrdenym odvolacim sidom), Ze
miesto ur¢ené ako miesto konania dobrovolnej drazby malo vplyv na znizenie ceny dobrovolnej drazby
a rovnako nesuhlasil ani s tym, Ze vzdialenost’ miest, kde sa konali prvé tri kola drazby (2 x Kosice, 1 x
Levoca) boli neprimerané miestu, kde sa draZzena nehnutel'nost’ nachadzala (Y.). V tomto smere uviedol,
ze k znizeniu ceny predmetu dobrovolnej drazby nedo$lo v suvislosti s vykonanim dobrovolnej drazby
na odlahlom mieste, a ani v doésledku opakovanych kol drazby, ale v doésledku vyhotovenia nového
znaleckého posudku, ktory zohl'adnil znizenie (a d’al§ie klesanie) koeficientov na trhu s nehnutelnostami
v oblasti Y. Zalovany 1/ pristapil k vypracovaniu nového znaleckého posudku iba s cielom
objektivizovat’ cenu nehnutelnosti stanovent pdvodnym znaleckym posudkom, ked’Ze na troch kolach
sa drazby neza¢astnil Ziadny zaujemca, ktory by urobil podanie. Zavery sudov ohl'adne vplyvu miesta
konania drazby na znizenie ohodnotenia predmetu drazby, tak nepovazoval za sprévne. Zaroveil
poukazoval na to, Ze KoSice a Levoca v danom pripade neboli odlahlymi miestami, ktoré by stazovali
pristup pre skuto¢nych zaujemcov o kupu nehnutelnosti a byvanie v nej, ked’ze ani Stvrtého kola
drazby, ktoré sa konalo v Poprade (cca 6 km od drazenej nehnutelnosti), sa nezucastnil ziaden
zaujemca.

27. Podla § 11 ods. 1 zakona ¢. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach u¢inného v case konania
drazby, miesto, datum a ¢as zacatia drazby museli byt uréené drazobnikom po dohode s navrhovatelom
drazby tak, aby nebola obmedzena moznost’ uc¢asti na drazbe.

28. Zakon o dobrovolnych drazbach ustanovuje relevantné kritérium, ktoré musi byt zohladnené pri
ur¢ovani miesta, ditumu a Casu zaCatia drazby. Tymto kritériom je zachovanie redlnej moznosti ucasti
na drazbe. V stlade s tymto pravidlom treba vykladat’ vSetky pripravné a realizatné prace suvisiace s
organizaciou drazby, ked’ze je v§eobecnym zaujmom, aby drazba bola spristupnena ¢o najSirSej ucasti zo
strany verejnosti, a to v zaujme naplnenia jej skutoéného 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, kedZze 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 zaujmu, a tym aj vytvoreniu vhodnych
podmienok pre konkurenciu pontk jednotlivych uc¢astnikov 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. potencialnych ucastnikov drazby od zadujmu sa na tejto z(Castnit’, ked’Ze na ich strane
by boli vyvolané naklady jednak na miestnu obhliadku a jednak na ucast’ na samotnom mieste drazby.
Judikatara stdov potvrdzuje, Ze organizacia drazby mimo sféry a umiestnenia predmetu drazby moze
zakladat’ dovod urcenia neplatnosti dobrovolnej drazby.

29. Najvyssi sud Slovenskej republiky v rozhodnuti sp. zn. 4 Cdo 100/2012 (R 138/2014) vyslovil
nazor, podla ktorého ,,Ak ide o nehnutel'nost’ ur¢ent na byvanie, zdujemcami budt spravidla osoby, pre
ktoré je geograficka poloha nehnutelnosti rozhodujica, pricom sa da predpokladat’, ze zaujem o takato
nehnutelnost’ v urcitej lokalite prejavia zvac¢sa osoby byvajuce (pracujuce) v jej okoli. V danom pripade
obec, v ktorej sa nachadzaju drazené nehnutelnosti, je od obce, v ktorej sa konala sporna drazba,
najkratSou dopravnou trasou vzdialena 329 km (z ¢asového hladiska predstavuje takmer $tyri hodiny).
Takéto urCenie miesta drazby - z hladiska poziadavky, aby miesto drazby bolo urc¢ené tak, aby nebola
obmedzena moznost’ Gi¢asti na drazbe - nemozno povazovat za zodpovedajuce ustanoveniu § 11 ods. 1
zakona ¢. 527/2002 Z. z., preto je potrebné dat’ za pravdu odvolaciemu sudu aj v tom, ze doslo k
poruseniu uvedeného ustanovenia“.

30. O takyto pripad vSak v prejednavanej veci neslo. V danej veci predmetom drazby boli nehnutelnosti,
nachadzajuce sa v obci Y., vzdialenej od mesta Poprad priblizne 5 km. Prvé dve kola dobrovolnej
drazby (dna 19. oktobra 2011 a 23. novembra 2011) prebehli v KoSiciach, tretie kolo (6. marca 2012)
prebehlo v Levoci, §tvrté (4. maja 2012) v Poprade a piate (30. oktobra 2012 ) rovnako v Poprade.
Prvého kola drazby sa zucastnil jeden zaujemca, ktory vSak neprejavil zaujem o predmet drazby a



neurobil ani najniz§ie podanie. Druhého, treticho a Stvrtého kola sa nezGCastnil Ziaden zaujemca.
Nehnutelnosti boli vydrazené az v piatom kole drazby. Sudy niz§ich inStancii pri vysloveni neplatnosti
drazby vychadzali, s odvolavanim sa na rozhodnutie Najvyssicho sudu Slovenskej republiky v bode 38.
tohto rozhodnutia, zo zaveru, Ze prave vzdialenost’ miesta konania 1., II. a III. kola drazby (od sidla
drazenych nehnutelnosti) ovplyvnila uc¢ast’ potenciadlnych zaujemcov o predmet drazby a jej dosledkom
doslo i k znizeniu hodnoty drazenych nehnutelnosti. Podl'a sudov, drazobnik ur¢enim vzdialenych obci
za miesto konania drazieb, stazil ucast’ drazitelov z oblasti, v ktorej sa ich ucast’ dala ofakévat’ a tym
obmedzil ich u€ast’ na drazbe. Takéto konanie malo mat’ potom vplyv i na dosiahnuty vytazok drazby a
tym realne aj na prava zalobcov. Nespravne urcenie miesta konania dobrovolnej drazby (v danom
pripade 2 krat v KoSiciach, 1 krat v Levo¢i) potom ovplyvnilo i cenu drazenej nehnutelnosti.

31. Dovolaci sud s takymto pravnym zaverom sudov nizSich inStancii nesuhlasi. PredovSetkym
rozhodnutie Najvys$sieho sudu Slovenskej republiky sp. zn. 4 Cdo 100/2012 sa tykalo pripadu, kedy
obec, v ktorej sa nachadzali drazené nehnutelnosti, bola od obce, v ktorej sa konala sporna drazba,
najkratSou dopravnou trasou vzdialena 329 km (z ¢asového hl'adiska predstavovala takmer $tyri hodiny
cesty). V predmetnej veci prvé dve kola drazby prebehli v Kosiciach, vzdialenych cca 110 km od miesta
drazenych nehnutelnosti (tretie kolo prebehlo v Levoci, vzdialenej cca 23 km), ¢o nemozno povazovat’
za tak vzdialené miesta, v dosledku ktorych by doSlo k obmedzeniu moZznosti ucasti na drazbe
potencialnym zaujemcom o predmet drazby. I dopravné spojenie medzi tymito miestami bolo z ¢asového
hladiska prijatel'né, ked’ medzi KoSicami a Y. premavaji pravidelné spoje a presun automobilom trva cca
1 hod. a 25 minut a pokial’ ide o Levocu, ide o okresné mesto vzdialené iba 20 minuat cesty autom (cesta
prostrednictvom pravidelnych spojov trva od 49 minat po 1 hodinu). Mozno konStatovat, ze v
porovnani s pripadom v rozhodnuti sp. zn. 4Cdo/100/2012 i§lo o vzdialenost’ o 2/3 krat$iu a z casového
hladiska cestovania neporovnatelnl s danym pripadom. Za rozhodujicu, v§ak dovolaci sud povazoval
skutoénost’, Ze drazby predmetnych nehnutelnosti sa nezucastnil ziaden zaujemca ani vtedy, ked’ miesto
jej konania bolo v Poprade (IV. kolo), vzdialenom cca 5 km od nehnutelnosti. Tohto kola drazby sa
nezucastnil ziaden zdujemca, a to ani za situdcie, Ze suma drazenych nehnutelnosti bola znizena na 75%,
t. j. najnizSie podanie predstavovalo 93.000 eur. Nebolo mozné sa tak stotoznit’ s ndzorom sudov niz§ich
inStancii, Ze miesta konania 1., II., III. kola drazby (ich vzdialenost' od drazenych nehnutelnosti) boli
dovodom neucasti potencionalnych drazitel'ov nehnutelnosti (t. j. bola stazena ich uc¢ast na drazbe),
ked’ze ani v pripade konania I'V. kola drazby sa jej nezGcastnil ziadny zaujemca (a to ani za znizena
cenu), napriek tomu, ze prebehlo v Poprade, vzdialenom len 5 km od miesta drazenych nehnutelnosti.
Ani pokial’ i§lo o miesto konania drazby v Levoci, vzdialenej iba 23 km od drazenych nehnutelnosti,
sudy nevysvetlili preCo i toto miesto povazovali za tak vzdialené, ze malo dojst k obmedzeniu ucasti
potencialnych zaujemcov (z blizkeho okolia) o predmet drazby. Je zrejmé, ze znizenie ceny draZenych
nehnutelnosti, ani miesto konania drazby nemalo v danom pripade vplyv na okruh (ucast’) potencidlnych
drazitelov na nej. Prave naopak, o vplyve miesta konania drazby a ceny drazenych nehnutelnosti by sa
dalo uvazovat’ v pripade, ak by sa prvych troch kol drazby (pre ich vzdialenost’) neziucastnil ziaden
zaujemca, avSak IV. kola drazby by sa uz zacastnil va¢si pocCet drazitelov (aspon 1). Iba v takomto
pripade by sa dalo povedat’, ze o drazené nehnutelnosti bol zaujem a byt vysSej ceny nehnutelnosti,
mohol byt i vytazok drazby vys$i. Za stavu, kedy sa drazby uskuto¢nenej v mestich KoSice
(vzdialenost’ 110 km), Levoc€a (vzdialenost’ 23 km), i Poprad (vzdialenost’ 5 km) nezG¢astnil (i napriek
znizenej cene nehnutelnosti) ziaden zdujemca, nemozno tvrdit, ze dovodom nezdujmu drazitelov bola
prave vzdialenost’ tychto miest od miesta drazenych nehnutelnosti. Samotna skuto¢nost’, ze drazobnik
dal po troch netspesnych kolach drazby vyhotovit nové ocenenie draZzenych nehnutelnosti (ZP ¢.
12/12) bola potom v danej veci irelevantna, ked” sa tymto krokom snazil iba objektivizovat' cenu
nehnutelnosti stanovenl povodnym znaleckym posudkom. V pripade opakovanej drazby drazobnik nie
je povinny zaistovat’ novy odhad predmetu drazby, ak mé k dispozicii odhad nie star$i ako jeden rok
pred konanim opakovanej drazby. Tento pravny nésledok vSak ziadnym spdsobom nebrani tomu, aby
drazobnik vykonal novy odhad, ak je presved¢eny, Ze sa zmenili okolnosti, pripadne je mozné dosiahnut’
priaznivej$ie ohodnotenie predmetu drazby a takyto postup bude na prospech ochrany prav z drazby
povinnych osdb (§ 22 ods. 1 ZDD).

32. Dovolaci sud poukazuje na to, ze zavery rozhodnutia sp. zn. 4 Cdo 100/2012 nemozno ,,pausalne



vzt'ahovat’ na v§etky pripady dobrovolnej drazby, u ktorych miesto konania drazby bolo vzdialenejsie od
miesta drazenej nehnutelnosti, ale iba na také, kedy takto ur€ené miesto konania drazby skuto¢ne mohlo
ovplyvnit’ ucast’ drazitelov (z blizkeho okolia) na nej, resp. ak by ich ucast’ bola z tohto dévodu st'azena
(¢o vsak nebol posudzovany pripad). Aj preto Najvyssi sud Slovenskej republiky vo svojom rozhodnuti
zdoraziuje, ze ,,spravidla“ (teda nie vzdy) je (ak ide o dobrovolni drazbu nehnutelnosti uréenej na
byvanie) v rozpore s poziadavkou primeranosti a vhodnosti stanovenia podmienok drazby také ur¢enie
miesta konania drazby, ktoré v dosledku jeho neprimerane velkej vzdialenosti od drazenej nehnutelnosti
obmedzi moznost' Uc€asti na drazbe tych zaujemcov, pre ktorych modze byt geografickd poloha
nehnutelnosti rozhodujiica. Je teda zrejmé, Ze neprimerane velka vzdialenost’ miesta konania drazby od
drazenej nehnutelnosti tu musi byt dovodom (ddsledkom) obmedzenia moznosti ucasti zaujemcov o
predmet drazby. Tuto stvislost moZzno potom vyvodit’ iba z okolnosti toho - ktorého konkrétneho
pripadu. Ak sa v prejednavanej veci nezuCastnil ani IV. kola drazby (konané¢ho v Poprade) Zziaden
zaujemca o drazené nehnutelnosti (t. j. Ziaden zdujemca ani z blizkeho okolia), nemozno tvrdit, Ze
urcenim miesta konania drazby v prvych troch kolach doSlo k stazeniu ucasti zaujemcov na nich.
Dovolaci sid ma za to, Ze ani miesto konania drazby v KoSiciach (cca 110 km od drazenych
nehnutelnosti) nemozno povazovat' za natol’ko vzdialené od drazenych nehnutelnosti, ze by tym bola
stazena ucast’ drazitelov na drazbe. O neprimeranej vzdialenosti uz vobec nebolo mozné uvazovat
pokial i§lo o mesto Levoca (vzdialené len 23 km od nehnutelnosti).

33. Dovolaci sud zastava nazor, Ze samotna vzdialenost' miesta konania drazby od miesta draZenej
nehnutelnosti nemusi byt vzdy déovodom vyslovenia neplatnosti drazby, ale dovodom jej neplatnosti
bude vzdy vtedy, ak tato vzdialenost’ viedla, pripadne sposobila ohrozenie alebo porusenie prav drazbou
dotknutych osob, a to napriklad tak, Ze im hoci len nepriamo znemoznila uc¢ast’ na dobrovolnej drazbe
(t. j. ak tato vzdialenost’ bola neprimerana od draZzenej nehnutelnosti). Za neprimerané, mozno ,bez
d’alsiecho* povazovat’ iba také miesto konania drazby, ak nim je v pripade drazby beznej nehnutelnosti
(bytu alebo rodinného domu) uréenej na kazdodenné byvanie, miesto vzdialené nickolko stoviek
kilometrov od miesta, v ktorom sa drazen4 nehnutelnost’ nachéddza (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 urCenic miesta
konania drazby skutoCne spdsobilo prip. mohlo spdsobit’ st'azenie Gcasti drazitelov (predovsetkym z
blizkeho okolia ak i§lo o nehnutelnost’ ur¢ent na byvanie) na drazbe. V danej veci stdy tym, ze (bez
dalsieho) aplikovali zadvery rozhodnutia sp. zn. 4 Cdo 100/2012 na posudzovany pripad (t .j. iba pausélne
prevzali jeho zavery), nezohladilujuc pritom, ¢i skutocne v danej veci ur€enim miesta konania drazieb,
ktoré predchadzali V. kolu drazby, na ktorom doslo k vydraZeniu nehnutelnosti (teda nielen 1., II., a III.
ale 1 IV. kola drazby), doslo prip. mohlo dojst’ k obmedzeniu i¢asti draZzobnikov na nich, a ¢i skuto¢ne
mozno vzdialenosti cca 110 km a 23 km povazovat’ za neprimerané, ked’ k vy$$iemu poctu zaujemcov
nedoslo ani v pripade konania drazby v mieste vzdialenom iba 5 km od drazenych nehnutelnosti (IV.
kolo), sa podla nazoru dovolacicho sudu odklonili od ustilenej rozhodovacej praxe dovolacieho sudu v
jeho rozhodnuti sp. zn. 4 Cdo 100/2012 (R 138/2014).

34. Vzhl'adom na uvedené dovolaci sud uzatvara, Zze pravny nazor stdu prvej inStancie a odvolacicho
sudu, podla ktorého v prejednavanom spore bolo potrebné povazovat’ opakovanu dobrovolnu drazbu
nehnutelnosti za neplatni (bez d’alSicho) iba z dévodu, ze prvé dve kold drazby prebehli v KoSiciach
(vzdialenych od drazenych nehnutelnosti cca 110 km) a tretie kolo v Levoc¢i (vzdialenej cca 23 km),
nemozno povazovat' za spravny. Dovolanim napadnuté rozhodnutie v otdzke (ne)splnenia zakonnych
predpokladov uvedenych v § 11 ods. 1 zdkona ¢. 527/2002 Z. z. (t. j. poziadavke primeranosti a
vhodnosti miesta konania drazby) teda spo¢iva v nespravnom pravnom posudeni veci (§ 432 ods. 1 C.
s. p.) tak, ako to opodstatnene namieta zalovany 1/. Dovolaci sid preto rozhodnutie sudu prvej
inStancie, ako aj rozhodnutie odvolacieho sudu zrusil (§ 449 ods. 2 C. s. p.) a vec vratil sudu prvej

inStancie na d’alSie konanie (§ 450 C. s. p.).

35. V novom rozhodnuti odvolaci sud rozhodne znova o trovach povodného konania a o trovach
dovolacicho konania (§ 453 ods. 3 C. s. p.).



36. Toto uznesenie bolo prijaté senatom najvyssicho sudu pomerom hlasov 3 : 0.

Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu nie je pripustny opravny prostriedok.
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