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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Predove v senate zloZenom z predsedu senatu JUDr. Martina Filakovského a sudcov JUDr.
Branislava Brezu a JUDr. Anny Kovalovej v pravnej veci zalobcov 1/ B. Q., nar. XX.X.XXXX, bytom A. L.,
E. XXX, a 2/ Q. Q., nar. XX.X.XXXX, bytom A. L., E. XXX, pravne zastupenych JUDr. Janom Garajom,
advokatom so sidlom v PreSove, Florianova 2, proti zalovanym 1/ P & P Invest, s. r. 0., so sidlom ,
Bratislava, Kopgianska 82, ICO: 36 794 058, 2/ ALMONEDA, s. r. 0., so sidlom Bratislava, Zamocka
30, ICO: 35 689 889, 3. Bergan, s. r. 0., so sidlom Bratislava, Troji¢né namestie 5-9, ICO: 45 729 590,
zalovani v 1., 2. a 3. rade pravne zastlpeni Advokatskou kancelariou Kucek, Havik & Partners, s. r. 0.,
so sidlom Bratislava, Racdianska 61, o urCenie neplatnosti drazby, o odvolani Zalobcov proti rozsudku
Okresného sidu Kezmarok zo dna 12.10.2012 ¢.k. 4 C 126/2010 - 375 takto jednohlasne

rozhodol:
Potvrdzujerozsudok.

Zalovanym saprizn ava nahrada trov odvolacieho konania v sume 1.150,68 Eur a Zalobcovia s U
povinni juuhradit do troch dni od pravoplatnosti rozsudku do ruk, alebo na ucet pravneho zastupcu
Zalovanych JUDr. Tomasa Havlika.

odovodnenie:

Napadnutym rozsudkom sud prvého stupfia zalobu zamietol. O trovach konania rozhodol tak, ze
Zalobcoviav 1. a 2. rade su povinni zaplatit zalovanym v 1. az 3. rade nahradu trov konania vo vyske
5 489,82 eur na ucet pravneho zastupcu zalovanych Advokatskej kancelarie Kucek, Havlik & Partners,
s. I. 0., so sidlom Bratislava, Racianska 61, do 3 dni odo dfia pravoplatnosti tohto rozsudku.

V oddvodneni svojho rozhodnutia uviedol, Ze Zalobcovia v 1. a 2. rade sa Zalobou podanou na sude
dna 12.11.2010 domahali ur€enia, Ze drazba nehnutefnosti uskuto€nena dna 1.10.2010 o 9.00 hod.
na Kopcianskej ulici ¢. 82D v Bratislave, ktorej navrhovatefom bol Zalovany v 1. rade, organizatorom
Zalovany v 2. rade, ktorej predmetom boli nehnutelnosti - pozemok parcela registra ,C" ¢. 321/1 -
zastavané plochy a nadvoria o vymere 390 m2, pozemok parcela registra ,,C" €. 321/2 - zastavané plochy
a nadvoria o vymere 58 m2, pozemok parcela registra ,C" €. 322/1 - zastavané plochy a nadvoria o
vymere 48 m2, pozemok parcela registra ,C" €. 322/2 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 337
m2, pozemok parcela registra "C" €. 322/3 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 213 m2, a stavba
- penzion so supisnym €. XXX, nachadzajuca sa na parcelach €. 321/1 a 321/2, zapisané na liste
vlastnictva €. XXX (v su€asnosti na liste vlastnictva ¢. XXX) katastralneho tzemia A. L., a na ktorej boli

tieto nehnutelnosti vydrazené Zalovanym v 3.rade za cenu 200 000 eur, je neplatna.



Dalej uviedol, Ze skutkovy a pravny zaklad Zaloby odévodnili tvrdeniami, Ze diia 1.10.2010 o 9.00 hod.
sa na C. ulici €. XXD v K. uskuto€nila drazba penziénu a pozemkov $pecifikovanych v Zalobe, ktoré boli
v ich bezpodielovom spoluvlastnictve. Drazba sa uskutocnila pri vykone zalozného prava Zalovaného v
1. rade a organizoval ju Zalovany v 2. rade. Zalovany v 3. rade nehnutelnosti vydrazil za cenu 200.000
eur. Ur€enia neplatnosti tejto drazby sa domahaju s poukazom na ust. § 21 ods. 2 zakona &. 527/2002
Z. z. o dobrovolnych drazbach a o doplneni zdkona SNR ¢&. 323/1992 Zb. o notaroch a notarskej
Cinnosti (Notarsky poriadok) v zneni neskorSich predpisoch (dalej len ,,Zakon o dobrovolnych drazbach").
Hlavny dévod neplatnosti drazby vidia v poruSeni ust. § 12 ods. 1 Zakona o dobrovolnych drazbach,
pretoZe znalecky posudok vypracovany pre uCely drazby znalcom Ing. A. R. odporuje poZiadavke
vyjadrenej v tomto ustanoveni, a to aby sa pri ur€eni ceny predmetu drazby postupovalo podla vyhlasky
o stanoveni v3eobecnej hodnoty majetku. Tvrdili, Ze spolu s oznamenim o drazbe im Zzalovany v
2. rade dorucil znalecky posudok vypracovany Ing. A. R., znalcom v odbore stavebnictvo, odvetvie
odhad nehnutelnosti, pod &islom 141/2010 dia 19.8.2010, ktorym v&eobecnu hodnotu predmetu drazby
stanovil na sumu 263.176,86 eur. KedZe tuto hodnotu povazovali za neprimerane nizku, objednali si
u inej znalkyne z toho istého odvetvia, a to u Ing. T. W., vypracovanie vlastného znaleckého posudku.
Znaleckym posudkom zo dfia 12.9.2010 vypracovanym pod €. 132/2010 vSeobecnu hodnotu predmetu
drazby tato znalkyra stanovila na sumu 391.660,02 eur (393.307,02 eur - 1.647 eur, ktoré predstavuju
hodnotu parcely €.323, ktora nebola predmetom drazby), teda na sumu o 128.492,16 eur vySSiu, ako ju
stanovil znalec Ing. A. R.. Obaja znalci na stanovenie véeobecnej hodnoty nehnutefnosti pouZili metédu
polohovej diferenciacie, pre pouzitie ktorej su pravidla velmi presne stanovené pravnou upravou. Je
preto vylu€ené, aby pri jej spravnom pouZiti bola vS8eobecna hodnota stavby (penziénu) stanovena s
rozdielom 0,4 jej hodnoty (1:1,4), u pozemkov dokonca so 4-nasobnym rozdielom. Su presved&eni, Ze
znalec Ing. A. R. pochybil. Ak by sa pre ucely predmetnej drazby pouzil znalecky posudok Ing. T. W.,
iSlo o nehnutelnosti, v ktorych maju hlaseny trvaly pobyt). Na zaklade znaleckého posudku Ing. A. R.
doslo k vydrazeniu nehnutelnosti za sumu 200.000 eur, teda o sumu 93.745,02 eur niZSiu, nez aka
mohla byt dosiahnutd, ak by sa postupovalo v sulade so zakonom o dobrovolnych drazbach. Pouzitim
nespravneho znaleckého posudku tak boli dotknuti a ukrateni na svojich pravach. Dal$ie dévody
neplatnosti drazby vidia tiez v tom, Ze draZba bola vykonana &iastoéne na vymoZzenie pohladavok, ktoré
neboli zabezpelené zaloznym pravom (pohfadavky z titulu pravneho auditu, prdvneho poradenstva,
zmluvnych pokut), €im doslo k poruSeniu ust. § 7 ods. 1 Zakona o dobrovolnych drazbach, vyZadujuceho,
aby navrhovatefom drazby bola osoba vykonavajuca zalozné pravo. Tiez postup Zalovaného v 2.
rade ako draZobnika na zaklade dohody o vykonani drazby uzavretej so Zalovanym v 1. rade ako

Zakona o dobrovoflnych drazbach s tvrdenim, Ze miesto konania predmetnej drazby uréené Zalovanym
v 2. rade (C. ulica & XXD ,K., ¢ast O.) obmedzovalo u€ast zaujemcov o drazbu, o €om sveddi aj
skuto€nost, Zze drazby sa zuc&astnil jediny zaujemca - Zalovany v 3.rade. Nejedna sa ani o miesto
sidla (pripadne prevadzky) Zalovaného v 2.rade, ani o miesto, kde sa nachadzaju nehnutelnosti. Preto
neexistoval Ziadny rozumny dévod, pre ktory by sa drazba mala konat v mestskej €asti K. - O., ktora
je omnoho menej dostupna, nez mestska Cast A. M., kde sidli Zalovany v 2. rade. Zaverom Zaloby
poukazali na skutoénosti, ktoré podfa nich nespdsobuju neplatnost drazby, ale vyvolavaju pochybnosti
o0 jej korektnosti, a to Ze Zalovany v 3. rade bol do obchodného registra zapisany 2 dni pred konanim
drazby a cela drazba podla zapisnice o jej vykonani mala trvat iba 17 minut, pri€om za tato dobu malo

Zalovani v 1. az 3. rade vo vyjadreni k zalobe navrhli tito ako nedévodnu zamietnut, argumentujuc tym,
Ze zalobcovia v konani nepreukazali, ze by drazba bola vykonana v rozpore so Zakonom o dobrovolnych
drazbach.

Sud prvého stupna po vykonanom dokazovani zistil skutkovy stav, podla ktorého na zaklade zmluvy o
uvere €. 310 343 zo dia 17.3.2004 v spojeni s jej dodatkom &. 1 zo dia 23.6.2004 a dodatkom €. 2
zo dna 30.8.2004 uzavretej medzi zalobcami a obchodnou spolo¢nostou VOLKSBANK Slovensko, a. s,
Vlysoka 9, Bratislava (pdvodné obchodné meno LUDOVA BANKA ,a.s.), ICO: 17 321 123, bol Zalobcom
poskytnuty Gver vo vyske celkom 3 300 000,- Sk. Za ucelom zabezpecenia pohladavky z tohto Uveru



zmluvou zo dia 18.3.2004, ktorej vklad bol Spravou katastra Kezmarok povoleny pod €. V 319/2004 dnia
13.4.2004, a zmluvou zo diia 30.8.2004, ktorej vklad bol Spravou katastra Kezmarok povoleny pod €.
V 1086/04 dfia 28.9.2004 bolo zriadené z&lozné pravo tejto spoloénosti k nehnutelnostiam zapisanym
na LV €. XXX k. u. A. L., ato k pozemkom parcela ¢.321 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 275
m2 a parcela €.322 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 771 m2, a k stavbe penziénu supisné &.
XXX stojacemu na parcele &. 321. Zalobcovia Uver v lehote splatnosti nesplacali a do konania drazby
aver splatili len giastoéne. Zalovany v 1. rade pohladavku z titulu tohto Gveru zabezpe&enl zéloznym
pravom k uvedenym nehnutelnostiam nadobudol na zaklade zmluvy o postupeni pohfadavky uzavrete;j
s obchodnou spoloénostou VOLKSBANK Slovensko, a.s., Vysoka 9, Bratislava, ICO: 17 321 123, dfia
21.7.2010. Nasledne za u€elom uspokojenia svojej pohladavky pristupil k vykonu zalozného prava tzv.
nedobrovolnou drazbou zaloZenych nehnutefnosti . Tento skutkovy stav medzi u€astnikmi konania nebol
spornym.

Sud prvého stupfia v odévodneni svojho rozhodnutia dalej uviedol, Ze podla prehlasenia zalovaného
v 1. rade pohladavka voci zalobcom z titulu nesplatenej istiny Gveru, pre ktort bola vykonana drazba
predstavovala ku dfiu 14.10.2010 65 000,10 eur, uroky z uUveru sumu 15 215,24 eur, tzn. istinu a
uroky spolu 80 215,33 eur. V tomto smere sud dava do pozornosti, ze zalobcovia v priebehu konania
nenamietali nezakonnost vykonania drazby vo vztahu k pohladavke z titulu nesplatenej istiny a urokov
Uveru, ale iba vo vztahu k prisluSenstvu pohladavky z uveru (pohfadavky z titulu pravneho auditu,
pravneho poradenstva a zmluvnych pokut). Drazobnikom drazby vykonanej dfia 1.10.2010 bol zalovany
v 2. rade. Zalovany v 3. rade nehnutelnosti na drazbe vydraZil za cenu 200.000 eur.

Sud dalej konstatoval, ze zalobcovia, ako predchadzajuci vlastnici nehnutelnosti vydrazenych na
predmetnej draZzbe, sa Zalobou podanou dfia 12.11.2010 domahaju ur€enia neplatnosti drazby s
tvrdenim, Ze poruSenim ustanovenia § 12 ods. 1 Zakona o dobrovolnych drazbach boli dotknuti
na svojich pravach. Argumentuju, Ze znalecky posudok vypracovany pre ucely drazby znalcom Ing.
A. R. pod €islom 141/2010 dria 19.8.2010 bol nespravny, znalec pri ureni ceny predmetu drazby
nepostupoval podla vyhlaSky o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku a Zalovany v 2. rade tak v
rozpore s poziadavkou upravenou v tomto zakonnom ustanoveni nezistil ohodnotenie predmetu drazby
podla ceny obvyklej v mieste a &ase konania drazby. Dalej namietaju porusenie ust. § 7 ods. 1 Zakona
o dobrovolnych drazbach s argumentaciou, Ze draZba bola vykonana Cciastoéne aj na vymoZenie
pohladavok, ktoré neboli zabezpecené zaloznym pravom (pohladavky z titulu pravneho auditu, pravneho
poradenstva, zmluvnych pokut). Namietaju tiez porusenie aj ust. § 16 ods. 7 a § 20 ods. 10 Zakona o
dobrovolnych drazbach s argumentaciou, Ze postup Zalovaného v 2. rade ako draZzobnika na zaklade
dohody o vykonani drazby uzavretej so Zalovanym v 1. rade ako navrhovatelom drazby o opakovanom

o dobrovolnych drazbach s tvrdenim, Ze miesto konania predmetnej drazby ur€ené Zalovanym v 2. rade
obmedzovalo u€ast zaujemcov o drazbu.

Sud prvého stupna v dalsom oddévodneni rozsudku sa podrobne zaoberal namietkami zalobcov a ich
argumentaciou o poruseni Zalobcami uvedenych ustanoveni Zakona o dobrovolnych drazbach.

Hodnotenim tychto argumentov Zalobcov dospel k nasledovnym pravnym zaverom.

Zakon o dobrovolnych drazbach neobsahuje $pecifikaciu ustanoveni, pri poruseni ktorych by sa mohlo
jednat o neplatnu drazbu (na rozdiel napr. od zakona €. 26/2000 Sb. o vefejnych drazbach ucinného v
Ceskej republike - § 48). RieSenie tejto otazky ponechal zakonodarca na stdnu prax. Podla dévodovej
spravy k Zakonu o dobrovolnych drazbach ,...Nepostaci akékolvek porusenie ustanovenia zkona, ale
len také, ktorym je zaroveri osoba aj dotknuté na svojich pravach...Je vzdy na sude, aby zvazil intenzitu
porusenia zakona v konkrétnom pripade.....Stid musi vzdy spravodlivo (¢lanok 6 Dohovoru o ochrane
ludskych prav a zakladnych slob6d) rozhodnut kazdy jeden pripad beruc zretel na vSetkych, ktorych sa
drazba tyka. Nepochybne bude mat’ vyznam otézka, ¢i existovalo zaloZzné pravo a musi brat zretel na



zmysel a ucel zakona, ktorym je - ratio legis - privodit uhradzovaciu funkciu vykonom zabezpecovacieho
prostriedku. Explicitne sa uvadzaju iba 2 dévody, kedy drazba nebude platna (§6)."

Dobrovolnou drazbou sa podla Zakona o dobrovolnych drazbach rozumie verejné konanie, ktorého
ucelom je prechod vlastnickeho prava alebo iného prava k predmetu drazby, konané na zaklade navrhu
navrhovatela, pri ktorom sa licitator obracia na vopred neuréeny okruh osdb pritomnych na vopred
uréenom mieste s vyzvou na podavanie ponuk a pri ktorom na osobu, ktora urobi najvyssiu ponuku,
prejde priklepom licitatora vliastnicke alebo iné pravo k predmetu drazby, alebo verejné konanie, ktoré

Ak bolo pri dobrovolnej drazbe urobené podanie, udeli licitator priklep tomu ucastnikovi, ktory ucinil
najvyssie podanie. Na ucastnika drazby, ktorému bol udeleny priklep, prechadza vlastnictvo alebo iné
pravo k predmetu drazby na zaklade priklepu licitatora, a to za predpokladu, Zze uhradil v stanovene;j
lehote cenu dosiahnutd vydrazenim (§ 27 ods. 1),a to k okamihu udelenia priklepu. Ak vydrazitel
neuhradi cenu dosiahnutd vydrazenim v stanovenej lehote, dochadza k zmareniu drazby (§ 2 pism.
j) a vydrazitel nenadobida k predmetu drazby vlastnicke alebo iné pravo. Ak vydrazitel zaplatil
cenu dosiahnutu vydraZenim v stanovenej lehote, neprechadza na neho vlastnictvo alebo iné pravo k
predmetu drazby, len ak ide o neplatnu drazbu.

Sud prvého stupfia v odévodneni svojho rozhodnutia dalej zvyraznil, Ze o neplatnu drazbu ide vtedy,
ak ide o také porudenie ustanoveni Zakona o dobrovofnych drazbach, ktorymi bola su€asne dotknuta
urcita osoba na svojich zakladnych pravach. Ak takémuto poruSeniu ustanoveni Zakona o dobrovolnych
drazbach nedoslo, drazba je platna a ma za nasledok prechod vlastnictva alebo iného prava k predmetu
drazby na vydrazitela. Platnost’ drazby vSak sama o sebe eSte neznamena, Ze nemohlo v suvislosti s
drazbou dojst’ k zavinenému poruSeniu pravnych povinnosti, ¢i uz drazobnikom, navrhovatelom drazby
alebo inou osobou, zakladajuce zodpovednost tychto osdb za Skodu, a to i uz podfa § 33 Zakona o
dobrovolnych drazbach, pripadne podla ustanoveni o vdeobecnej zodpovednosti za Skodu podra ust.
§ 420 Obcianskeho zdkonnika, pripadne k vzniku inych narokov v suvislosti s platnou drazbou. KedzZe
k prechodu vlastnickeho alebo iného prava na drazbe dochadza konanim 3 sukromnych oséb, a to
zalozného veritela, drazobnika a vydrazitela, pri posudzovani neplatnosti drazby je potrebné zaoberat
sa otazkou, aké povinnosti Zdkon o dobrovofnym drazbach tymto osobam uklada. V danej veci sa sud
touto otazkou zaoberal vo vztahu k tvrdenia Zalobcov, ktorymi dévodili neplatnost drazby.

Co sa tyka namietky, Ze znalecky posudok vypracovany pre ugely drazby znalcom Ing. A. R. bol
nespravny, kedze znalec pri ureni ceny predmetu drazby nepostupoval podla vyhlasky o stanoveni
vSeobecnej hodnoty majetku a zalovany v 2. rade tak v rozpore s poziadavkou upravenou v tomto
zakonnom ustanoveni nezistil ohodnotenie predmetu drazby podlfa ceny obvyklej v mieste a Case
konania drazby. S touto namietkou zalobcov sa sud prvého stupha vyporiadal nasledovne.

Podla Z&kona o dobrovolnych draZbach drazobnik zaisti ohodnotenie predmetu drazby podla ceny
obvyklej v mieste a €ase konania drazby. Ak ide o nehnutelnost, podnik, jeho €ast alebo o kulturnu
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 def konania
drazby star8i ako Sest' mesiacov. Znalec ohodnoti aj zavady, ktoré v désledku prechodu vlastnictva alebo
iného prava nezaniknu, a upravi prislusnym spésobom odhad ceny (§ 12 ods. 1). Vo veciach zakonného
zalozného prava a v pripadoch, ak je predmetom drazby alebo opakovanej drazby byt alebo dom, v
ako tri Stvrtiny hodnoty predmetu drazby uréenej znaleckym posudkom; v ostatnych pripadoch vykonu
zalozného prava nizSie ako polovica hodnoty predmetu drazby uréenej znaleckym posudkom (§ 16 ods.
drazobnik (§ 16. ods. 2) a musi byt uvedené v oznameni o drazbe, ktorym drazobnik vyhlasuje konanie
drazby (§17 ods. 1).



Podla § 12 ods. 1 Zakona o dobrovolnych drazbach ak je teda predmetom drazby nehnutefnost, musi
byt cena predmetu drazby uréena znaleckym posudkom. Povinnost zabezpe it tento znalecky posudok
z&kon uklada draZobnikovi. Podfa nazoru sudu prvého stupria Zalobcovia sa mylne domnievaju, Ze
podla toho ustanovenia je povinnostou draZobnika zistit ohodnotenie predmetu drazby podla ceny
obvyklej v mieste a Case konania drazby. Drazobnik je povinny, ak ide o nehnutelnost, len zabezpedit
ohodnotenie predmetu drazby podfa ceny obvyklej v mieste a Case konania drazby znaleckym
posudkom. Drazobnik totiZ nie je osobou odborne spdsobilou a zakonom aprobovanou k tomu, aby séam
vykonal ohodnotenie ceny nehnutelnosti alebo aby prehodnocoval spravnost ohodnotenia znalca. Ak
ide o nehnutelnost, zistit hodnotu predmetu drazby je povolany znalec a z jeho posudku navrhovatef
drazby a drazobnik vychadzaju. Preto ak drazobnik pre G&ely drazby riadne zabezpecdi ohodnotenie
nehnutefnosti posudkom znalca a tento znalecky posudok v der konania drazby nie je starSi ako 6
mesiacov, drazobnik tym splnil vSetky svoje povinnosti, ktoré mu v suvislosti s ohodnotenim predmetu
drazby ukladéa ust. § 12 ods. 1 Zakona o dobrovolnych drazbach.

V danej veci zalovany v 2. rade ako drazobnik pre ucely predmetnej drazby riadne zabezpedil
ohodnotenie nehnutelnosti posudkom znalca Ing. A. R. zo dfia 19.8.2010, ¢&islo 141/2010. Tento
posudok v ¢ase konania drazby nebol star§i ako 6 mesiacov. Zalovany v 2. rade tiez splnil aj dalsie
vysSie uvedené povinnosti vzmysle ust. § 16 ods.2a 6 a § 17 ods. 1 Zakona o dobrovolnych drazbach.
zo dna 22.7.2010, ako aj oznamenia zo diha 27.8.2010, ktorym drazbu vyhlasil. Pokial ide o navrhovatela
drazby, Zakon o dobrovolnych drazbach navrhovatelovi drazby neuklada Ziadne povinnosti vo vztahu k
ohodnoteniu predmetu drazby. Preto zalovany v 1 rade ani nemohol ziadne ustanovenia tohto zakona
porusit.

Vzhladom na uvedené sud prvého stupria nepovazoval za opodstatnené tvrdenia Zalobcov, Ze by v
danej veci bolo doslo k poruseniu ust. § 12 ods. 1 Zakona o dobrovolnych drazbach, a ze by v désledku
toho poruSenia boli dotknuti na svojich pravach.

K uvedenej namietke Zalobcov sud prvého stupiia naviac dodal , Ze tento z&ver sudu v3ak sucasne
neznamena, Ze by zalobcovia nemohli mat pravo na nahradu Skody, ktora im mohla vzniknat nasledkom
-nespravneho, posudku znalca Ing. A. R., ktorym ohodnotil ich nehnutelnosti pre ucely predmetnej
drazby. Ak tento znalec zavinene poruSil svoje povinnosti pri vypracovavani posudku o cene predmetu
drazby, zodpoveda za Skodu spdsobenu zalobcom. Porusenie povinnosti znalcom pri vypracovavani
znaleckého posudku pre ucely ohodnotenia predmetu drazby nie je vSak porusenim ustanoveni Zakona
o dobrovolnych drazbach, a teda ani dévodom pre vyhlasenie neplatnosti drazby. Skodu vzniknutd v
pri¢innej suvislosti so zavinenym poruSenim povinnosti pri vypracovavani znaleckého posudku znalcom
nie su preto povinni hradit navrhovatel drazby (Zalovany v 1. rade), ani drazobnik (Zalovany 2. rade).

Daléi dévod, pre ktory by sud mal vyslovit neplatnost drazby, Zalobcovia vidia v tom, Ze drazba
bola vykonana CiastoCne aj na vymozenie pohladavok, ktoré neboli zabezpetené zaloznym pravom
(pohlfadavky z titulu pravneho auditu vykonaného na zaklade objednavky zalovaného v 1. rade,
pravneho poradenstva poskytnutého zalovanému v 1. rade a zmluvnych pokut). Tu tvrdenia stran boli
sporné, nakolko pravny zastupca zalovanych namietal, ze by drazba bola vykonana €o aj len Ciastocne
na vymozenie pohladavok, ktoré neboli zabezpeené zaloznym pravom s tym, Ze drazba nebola vobec
vykonana pre vymozenie pohladavky na zaplatenie zmluvnych pokut. Vo zvySnej asti spornej sumy ide
o prislusenstvo pohladavky z uveru. Bez ohladu na zaver o pravdivosti tvrdenia tej ktorej strany, sud
sa stotoznil s argumentaciou pravneho zastupcu zalovanych a v danej veci povazoval za rozhodujuci
pravny zaver, ze aj za predpokladu, ze by predmetna drazba bola Ciasto¢ne vykonana pre vymozenie
pohladavky vo vysSej sume, nez bola zabezpecena zaloznym pravom, nie je to dévodom na vyslovenie
neplatnosti drazby, nakolko opatovne nejde o porusenie ustanoveni Zakona o dobrovolnych drazbach.

Sud prvého stupria v odévodneni svojho rozhodnutia dalej poukazal na to, Ze ustanoveniami § 13a ods.
2 a § 17 ods. 9 Zakon o dobrovolnych drazbach sleduje posilnenie ochrany diznika, ktory ma zaujem
odvratit' drazbu splnenim dlhu. Jeho cielom je zosuladit’ predstavy dlZznika alebo vlastnika predmetu
drazby o vySke dlhu za ucelom pripadného upustenia od drazby. Ciefom nie je zvyhodriovat diznika



poskytovanim mu vypoc&tu pohladavky s prislusenstvom, ale zabranit’ drazbe za stavu, Ze dlznik ma
skuto€ne zaujem spinit dih a s veritelom sa rozchadza vo vySke aktualneho stavu pohfadavky a
jej prisluSenstva. Pokial vSak dlznik nesuhlasi s drazobnikom oznamenou vyskou stavu pohladavky,
pripadne jej prisluSenstva, ma iba dve moznosti. Bud navrhnut nariadenie predbezného opatrenia, aby
sa navrhovatelovi drazby ulozZilo nenakladat' s predmetom drazby, alebo zaplatit oznamenu sumu ako
tvrdeny aktualny stav pohladavky s prisluSenstvom a nasledne postupom podfa § 451 Obcianskeho
zakonnika uplatnit' si vo&i navrhovatelovi drazby pravo na vydanie bezdévodného obohatenia, pripadne
aj pravo na nahradu Skody. V danej veci zalobcovia nepreukazali, Ze by boli mali skuto€ny zaujem drazbu
splnenim dlhu odvratit' a Ze by Zalovani v 1. a 2 rade konali v rozpore s tymto ich skutoénym zdujmom.
Pokial drazba z dévodu rozdielneho vypoctu vySku zabezpe&enej pohladavky Zalovanym v 1. rade a
Zalobcami (v danej veci vySky prisludenstva pohladavky), bola vykonana pre vymoZzZenie sumy vys3ej
ako bol skuto€ny stav pohladavky, pripadne jej prisluSenstva, Zalobcom vzniklo voéi zalovanému v 1.
rade pravo na vydanie bezdévodného obohatenia, pripadne aj pravo na nahradu Skody. Nie je to v3ak
doévodom pre vyslovenie neplatnosti drazby.

Podla nazoru sudu prvého stupfia zalobcovia sa tiez mylne domnievaju, Zze opakované znizovanie
16 ods. 7 a § 20 ods. 10 Zakona o dobrovolnych drazbach Gramatickym vykladom tychto ustanoveni
takyto zaver nemozno prijat. Pokial zakonodarca pouziva pojem ,znizit", pri¢om vyslovne nezakazuje
ma oporu v zmluve o vykone zalozného prava, nezakazuje. Co v8ak sud z pohladu posudzovania
neplatnosti drazby a poruSenia zakladnych prav Zalobcov pri drazbe povazoval za podstatné, je
skuto¢nost, ktorou v tomto smere argumentoval pravny zastupca zalovanych, a to zZe prave opakované
pretoze vytvaralo priestor, aby sa urobilo vySSie podanie, ako bolo maximalne mozné znizenie. Preto
sud ani tu nevidel dévod na vyslovenie neplatnosti drazby.

Sud prvého stupna sa napokon vyporiadal s namietkou Zalobcov, Ze miesto konania predmetnej drazby
uréené Zalovanym v 2. rade obmedzovalo uc€ast zdujemcov o drazbu. K tejto namietke uviedol, Ze
zakon v ustanoveni § 11 ods. 1 urCuje miesto, kde sa ma drazba konat len vymedzenim, Zze musi ist o
miesto, ktoré neobmedzuje mozZnost zaujemcov o drazbu. Miesto, kde sa konala predmetna drazba, sud
nepovazuje za miesto, ktoré by vyraznym spdsobom obmedzovalo u€ast zaujemcov o drazbu. Drazba
sa konala v sidle navrhovatela drazby, teda Zalovaného v 1. rade. Budova sa nachadza v K. v mestskej
Casti O. na C. ulici €. X. a je priamo dostupna z hlavného cestného tahu z O. ulice.

Vzhladom na uvedené dévody sud prvého stupna Zalobu Zalobcov zamietol.

O trovach konania sud rozhodol v sulade s ustanovenim § 142 ods. 1 O.s.p. a UspeSnym zalovanym,
ktori o nahradu poziadali, priznal nahradu trov konania v plnej vySke. Sud prvého stupfia priznanu
vysku nahrady trov konania vo vyske 5.489,82 Eur v odovodneni svojho rozhodnutia podrobne vycislil
s poukazom na prislusné ustanovenia vyhlasky &. 655/2004 Z. z. o odmenach a nahradach advokatov
za poskytovanie pravnych sluzieb v zneni neskorsich predpisov.

Zalobcovia v podanom odvolani navrhli, aby odvolaci suid napadnuty rozsudok zrusil a vec vratil sudu
prvého stupfia na dal8ie konanie alebo aby rozsudok sudu prvého stuprfia zmenil tak, Ze Zalobe v plnom
rozsahu vyhovie.

Dalej uviedli, Ze na predmet drazby bolo nariadené so sihlasom navrhovatela drazby exeku&né konanie
v prospech opravneného M. T. - ELKOVOD, ICO : 17 201 764, ktoru realizovala sudna exekutorka Mgr.
Viera Lesnakova, ¢o je zrejmé z notarskej zapisnice N 1347/2010, Nz 35337/2010, NCRIs 3596/2010
zo diia 1.10.2010, ktoru spisovala JUDr. Marta Pavlovi€ova a v sulade s § 19 ods. 1 pism. g/ zakona
€. 527/2002 Z.z. bolo povinnostou draZobnika od drazby upustit a ak sud takuto okolnost’ zisti, musi
vyhlasit’ takuto draZzbu za neplatnu.



Namietali tieZz poruSenie ustanovenia § 17 ods. 3 zékona ¢&. 527/2002 Z. z.. D6vodom bolo zverejnenie
oznamenia o tejto drazbe v Obchodnom vestniku 27 dni pred konanim drazby.

Co sa tyka ohodnotenia predmetu drazby podla nazoru Zalobcov Ing. R. sfal$oval znalecky posudok
tym, Zze vyhotovil falodné LV €. XXX, na ktorom prehodil poradie zaloznych veritelov.

Za najpodstatnejSi argument Zalobcovia povaZuju skutoénost, Ze navrhovatel drazby nemohol drazbu
navrhnut, pretoZe nebol zaloZnym veritelom. Podla nézoru Zalobcov vznik zaloZného prava je
podmieneny aZ jeho registraciou v Katastri nehnutelnosti.

Napadaju tiez nemoznost postupného zniZzovania podania v ¢ase uvedenom v notarskej zapisnici a
poukazuju na majetkovu prepojenost’ vydraZzitela s navrhovatelom drazby.

Zalovani vo vyjadreni k odvolaniu Zalobcov navrhli napadnuty rozsudok stdu prvého stupria ako vecne
spravny potvrdit.

Poukazali na to, Ze Zalovany v 1. rade nikdy neudelil suhlas na exeku¢né konanie podla osobitnych
predpisov. Toto tvrdenie Zalobcov nie je doloZzené Ziadnymi dokazmi a takéto konanie by bolo v rozpore
s jeho zaujmami. V kaZzdom pripade je toto tvrdenie nepravdivé.

Zalovany v 2. rade uverejnil ozndmenie o drazbe v registri drazieb 27.8.2010, t. j. 35 dni pred zadatim
drazby a su€asne v ten isty den, t. j. bez zbyto&ného odkladu zaslal oznamenie o drazbe aj MS SR na
zverejnenie v Obchodnom vestniku. Zalovany v 2. rade nezodpoveda za to, kedy bude oznamenie o
drazbe aj skuto&ne zverejnené v Obchodnom vestniku. Podla nazoru pravneho zastupcu Zalovanych
Zalovany v 2. rade si povinnost vyplyvajucu mu z ustanovenia § 17 ods. 3 zakona o drazbach splnil.

Co sa tyka znaleckého posudku nie je jediny dévod na jeho spochybnenie. Ak st Zalobcovia toho nézoru,
Ze znalec im vypracovanim znaleckého posudku spdsobil Skodu mézu si ju uplathiovat voci znalcovi.

K namietke, Ze navrhovatel drazby nemohol draZzbu navrhnut, pretoZe nebol ani vlastnikom predmetu
drazby ani z&loZznym veritelom, ktorého zaloZzné pravo by vdbec kedy ku dfiu konania drazby malo
vzniknut poukazali na to, ze momentom, kedy sa stane zmluva o postupeni perfektnou, nadobudne
postupnik ex lege postavenie zaloZného veritela.

takymto sp6ésobom mohla byt objektivizovana trhova cena nehnutefnosti maju za to, Ze predmetna
draZba prebehla za absolutne Standardnych podmienok.

Odvolaci sud preskumal napadnuty rozsudok ako aj konanie, ktoré mu predchadzalo v zmysle zasad
uvedenych v ustanoveni § 212 O. s. p. a zistil, Ze odvolanie Zalobcov nie je dévodné.

Podla ustanovenia § 219 ods. 1 O. s. p. odvolaci sud rozhodnutie potvrdi, ak je vo vyroku vecne spravne.

Podfa ustanovenia § 219 ods. 2 O. s. p., ak sa odvolaci sud v celom rozsahu stotozfiuje s odévodnenim
napadnutého rozhodnutia, méze sa v odévodneni obmedzit’ len na skonstatovanie spravnosti dévodov
napadnutého rozhodnutia, pripadne doplnit na zdéraznenie spravnosti napadnutého rozhodnutia dalSie
doévody.



Odvolaci sud sa v celom rozsahu stotoZhiuje s odévodnenim napadnutého rozhodnutia. Konstatuje
spravnost’ dévodov napadnutého rozhodnutia.

K odvolacim namietkam Zzalobcov tykajucich sa ohodnotenia predmetu drazby, Ci priebehu drazby

oddvodneni svojho rozhodnutia nalezitym spésobom vyporiadal.

S otazkou nastolenou zalobcami, € navrhovatel drazby v €ase konania drazby bol zaloznym veritefom a
teda ¢i, ako to formuluju Zalobcovia, samotna zmluva medzi postupcom a postupnikom na pohladavku
zabezpeclenu zaloZznym pravo prinasa, ¢i neprinaSa postupnikovi postavenie zalozného veritela sa uz,
ako na to spravne upozornuju vo vyjadreni k odvolaniu zalovani sudna prax vyporiadala ( vid napr. aj
rozsudok NS SR zo dria 21.3.2008 sp. zn. 1 ObdoV 102/2005).

V celom rozsahu je tak mozné poukazat na zaver, v zmysle ktorého , V pripade prechodu alebo prevodu
(aj postupenia) pohladavky zalozné pravo prechadza na nadobudatela pohfadavky. Zalozné pravo ako
pravo akcesorické, sleduje pohladavku, ktoru zabezpeduje".

Napokon namietka smerujuca k poruseniu § 17 ods. 3 zakona &. 527/2002 Z. z. nie je dostatocne
ozrejmena a preto nemozno zo strany odvolacieho sudu na tito nalezitym spdsobom reagovat.

Na jednej strane odvolatelia poukazuju na znenie tohto ustanovenia, v zmysle ktorého povinnostou
draZobnika je uverejnit oznamenie o draZzbe najmenej 30 dni pred za€atim draZby a na strane druhej
nepoukazuju na to, ze sa tak nestalo, ale poukazuju na zverejnenie tohto oznamenia v Obchodnom
vestniku 27 dni pred konanim drazby.

Odvolaci sud preto v sulade s ustanovenim § 219 ods. 1 a 2 O.s.p. napadnuty rozsudok sudu prvého
stupfia ako vecne spravny potvrdil.

O trovach odvolacieho konania rozhodol odvolaci sud podla ustanovenia § 224 ods. 1 O.s.p. v spojeni s
ustanovenim § 142 ods. 1 O.s.p. a z tohto titulu UspeSnym Zalovanym priznal ndhradu trov odvolacieho
konania vo vyske 1.150,68 Eur. Zakladna sadzba tarifnej odmeny za jeden Ukon pravnej sluzby ( spisanie
vyjadrenia k odvolaniu) tvori sumu 951,09 Eur ( § 10 ods. 1 vyhl. €. 655/2004 Z. z.). Po pripocitani
rezijného pausalu za ukon vykonany v roku 2013 vo vySke 7,81 Eur a 20 % DPH v sume 191,78 Eur
celkové trovy vynalozené Zalovanymi v odvolacom konani dosiahli sumu 1.150,68 Eur.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku odvolanie nie je pripustné.



