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Okresny sud Zvolen v konani pred samosudkyrou JUDr. Silviou Minkovou v pravnej veci navrhovatela
v L.rade T. D., nar. XX.XX.XXXX, bytom Y. A.. C..XXX, J., tatny ob&an SR, navrhovatelky v Il.rade C.
D., nar. XX.XX.XXXX, bytom Y. A.. C..XXX, J., §tatna ob&ianka SR, obaja zasttpeni JUDr. Romanom
Jurikom, advokatom, Racianska 62, 831 02 Bratislava 3 proti odporcovi v I.rade S.0.S.financ spol.s.r.0.,
Winterova 1777/60, 962 01 Piestany, ICO: 36 250 406 , odporcovi v ll.rade Tatra credit a.s., Nam.
Slobody 10, 921 01 Piestany, ICO: 44 975 775, odporcovi v lll.rade Public auction s.r.0., Cintorinska
2696/1, 921 01 Piestany, ICO: 44 449 844, odporcovi v IV.rade Casareal s.r.0., Winterova 1777/60, 921
01 Piestany, ICO: 46 478 264, zast. Advokatka kancelaria JUDr. Eckmann, s.r.o., Mierové nam. &.14,
Trengin, ICO: 46 241 110, o ur&enie neplatnosti drazby a uréenie vlastnickeho prava k nehnutelnosti,
takto

rozhodol:

Sud ur ¢ uje, ze prva dobrovolna drazba vykonana dna 7.8.2013 odporcom v lll.rade, v ramci
ktorej boli vydrazené nehnutelnosti, nachadzajuce sa v k.U. J., zapisané na liste vlastnictva ¢. XXX
vedenom Okresnym uradom Zvolen-katastralny odbor ako byt €.X, nachadzajuci sa na prvom podlazi vo
vchode €.X, bytového domu supisné €.XXX postaveného na pozemku-parcele C-KN, parcelné &.XXXX/
X a spoluvlastnicky podiel vo velkosti 6007/36678 na spolo¢nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach
bytového domu, v prospech odporcu v IV.radejeneplatna.

V prevysujucej Castisud navrhzamieta.
Ziaden z G&astnikov n e m & pravo na nahradu trov konania.

Odporca v l.rade, odporca v Il.rade, odporca v lll.rade a odporca v IV.rade su
p o vin nispoloCne a nerozdielne zaplatit na ucet Okresného sudu Zvolen sudny poplatok vo vyske
132,50 € v lehote 3 dni od pravoplatnosti tohto rozhodnutia.

odovodnenie:

Dra 02.09.2013 bol na tunajsi sud doru¢eny navrh navrhovatelov zo dria 27.8.2013, ktorym sa domahali
jednak vydania predbezného opatrenia, ktorym by sud zakazal odporcovi v IV.rade az do pravoplatnosti
rozhodnutia vo veci samej scudzit' alebo zatazit' predmetné nehnutelnosti, a tiez ulozil odporcovi v
IV.rade znasat uzivanie predmetnych nehnutelnosti navrhovatelmi do pravoplatnosti rozhodnutia vo veci
samej a zaroven Ziadali, aby sud rozsudkom urcil, Ze prva dobrovolna drazba vykonana dfia 7.8.2013
odporcom v lll.rade, v rdmci ktorej boli vydrazené nehnutelnosti nachadzajiuce sa v k.u. J. zapisané na
LV &.XXX vedenom Spravou katastra X., Katastralny urad v J. J. ako byt €.X nachadzajuci sa na |.podlazi
vo vchode €.X bytového domu, sup. & XXX postavenom na pozemku-parcele C-KN, parc.C. XXXX/
X a spoluvlastnicky podiel vo velkosti 6007/36678 na spolo&nych Castiach a spolo¢nych zariadeniach



stavby v prospech odporcu v IV.rade je neplatna. Taktiez Ziadali, aby sud odporcov zaviazal uhradit
navrhovatelom trovy konania.

Svoj navrh zdévodnili tym, Ze odporca v lll.rade ako drazobnik vydrazil dha 7.8.2013 nehnutelnost’ vo
vlastnictve navrhovatelov, ktora je ich obydlim. Navrhovatelia vyjadrili presvedCenie, Ze boli porusené
ustanovenia zakona €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach, a tiez zakona €.250/2007 Z.z. o
ochrane spotrebitela a predovSetkym ich Ustavné prava. Vzhladom na porusenie zdkona o dobrovolnych
drazbach podali navrhovatelia podfa § 21 ods.2 tohto zakona Zalobu o uréenie neplatnosti drazby. Dna
30.4.2009 navrhovatelia uzatvorili s odporcom v l.rade Gverovu zmluvu €.75/09 a zarover aj zmluvu o
zaloznom prave €.75/09 k ich nehnutefnostiam, hoci podla ich nazoru obe zmluvy obsahuju pocetné
neprijatelné podmienky, ktoré su od podiatku neplatné. Uver navrhovatelia poctivo splacali az kym
neprisli problémy v zamestnani a rodine, s &im suviseli aj finanéné tazkosti a to viedlo k ich do€asne;j
platobnej neschopnosti. Aj ked mali navrhovatelia umysel zaplatit' vSetky splatky,objektivne okolnosti
im v tom zabranili, avSak napriek vefmi nizkemu prijmu, z ktorého Zili ony ako aj ich tri maloleté
deti, mali zdujem situdciu nélezitym sposobom riedit, ale zo strany odporcu v l.rade a nasledne po
postupeni pohlfadavky na odporcu v Il.rade nebola zo strany odporcov poskytnuta sucinnost pri rieSeni
problémov, naopak boli vyzvani na zaplatenie celého uveru s tym, Ze v opaénom pripade dbjde k
realizacii zalozného prava na ich jediné obydlie. Na okraj e&te uviedli, Ze pri uvere vo vyske 6.800 €
navrhovatelia doposial zaplatili 9.400 €, pri€om odporca v ll.rade stale od nich poZaduje Uhradu dalSich
8.583,65 €. Urcenia neplatnosti drazby sa navrhovatelia domahali z ddvodu svojho presvedZenia, Ze pri
stanoveni ceny ich obydlia doslo k jeho vyraznému podhodnoteniu a bola hrubym spdsobom zanedbana
odbornd starostlivost’ zo strany draZzobnika, ktory ma pri v8etkych ukonoch a najma pri stanoveni hodnoty
nehnutelnosti dbat' na naplnenie svojich povinnosti odbornej starostlivosti. Prave drazobnik ma mat’
vedomost’ o cenach porovnatelnych nehnutelnosti v danom ¢ase a mieste. V pripade navrhovatelov
sa v8ak tento uspokojil s ohodnotenim nehnutelnosti vo vySke 20.000 €, hoci podla ich vedomosti v
tejto lokalite su obdobné nehnutelnosti ohodnotené vo vyske od 40-50.000 €. KedZe navrhovatelia su
spotrebitelia a drazba predstavovala priamy zasah do ich prava na obydlie, mal drazobnik este citlivejSie
pristupovat k stanoveniu ceny nehnutelnosti. Tym, Ze do8lo k podhodnoteniu ceny nehnutefnosti a
drazobnik zanedbal svoje povinnosti je dany dévod vyslovenia neplatnosti drazby. Drazobnik podfa ich
nazoru nevynaloZil Ziadne usilie nato, aby pri vykonavani sukromného drazobného procesu spravodlivo
dbal aj o prava navrhovatelov a prispel tak k naplneniu svojej zakonnej povinnosti-ochrane ich prav, ked
nezohfadnil ani skutoénost, Ze sa jedna o obydlie navrhovatelov, ktoré je Ustavou chranené ( ¢lanok 21
Ustavy SR), poukazali tieZ na porusenie ( § 7 ods.1 a § 7 ods.2 pism.a) v spojeni s § 2 pism.u) Zakona
o ochrane spotrebitela, ktoré porusil drazobnik svojim konanim, zanedbanim odbornej starostlivosti
a dopustenim sa nekalej obchodnej praktiky. Navrhovatelia dali do pozornosti sudu v tejto suvislosti
nalez Ustavného sudu CR, sp.zn. lIl US 384/2008, v ktorom mal US CR prelomit formalistické vnimanie
povinnosti drazobnika zabezpegit znalecky posudok a vyslovne uviedol , v navéznosti nato Ustavni soud
konstatuje, Ze obecné soudy uvedenym doslovnym vykladem aplikovaného ustanoveni § 13 ods.1 a § 63
ods.4 Zakona o verejnich drazbach, redukujucim povinnost drazebnika pouze na ,technické® zaisteni
znaleckého posudku o cene v nemovitovosti odhlédly, resp. pominuly jeden z G€elu zakona, jimz je také
ochrana prav vlastnik(i drazenych nemovitosti i zhora zminéné systematické souvislosti“. Ustavny sud
CR tu mal konstatovat, Ze drazobnik je povinny chranit majetkové prava tak veritela ako aj vlastnika
nehnutelnosti, ktorych rozsah je prave garantovany ¢lankom 11 ods.1 Listiny zakladnych prav a slobdd
( Ustavny zakon &.23/1991 Zb.), a kedZe slovensky zékon je képiou &eského zakona, Ziadali aplikovat
zavery Ustavného sudu aj na tento pripad. Navrhovatelia tieZ namietali, Ze neméze ponimat sudnu
ochranu vykon prava, ktory je neprimerany alebo sa prie¢i dobrym mravom ( § 3 ods.1 Obc¢ianskeho
zdkonnika) a takyto vykon prava povaZuju za ustavne nekomformny, kedZe pri tak vyraznom nepomere
dlhu a hodnoty predmetu zabezpecenia zalohu je nevyhnutné postupovat primeranejSie a nie vykonom
zalozného prava. Maju zato, Ze vykon zalozného prava nelegitimne zasiahol do ich ustavného prava
na obydlie &lanok 21 Ustavy SR. Veritel mohol vyvolat primeranej$i sudny exekuény proces, kde by
sud v kazdom S&tadiu mohol posudit primeranost vedenia exekucie. Napriek tomu si odporca zvolil
formu predaja nehnutelnosti v dobrovolnej drazbe, &im pripravil po€etnu rodinu o strechu nad hlavou
pred sudnou cestou, z oho su navrhovatelia ako aj ich neplnoleté deti znacne vystresovani. V tejto
suvislosti poukazali na vzajomnu previazanost odporcov, ked vychadzali zo zaznamov Obchodného
registra SR, predovSetkym pokial ide o byvalé ako terajSie totozné sidla spolo¢nosti odporcov, a tieZz na
opakujuce sa mena spolocnikov a konatelov tychto spolo€nosti. Poukazali na rozhodnutie KS v PreSove
€.k.6C0/108/2011 zo diia 22.11.2011, v ktorom boli rieSené obdobné otazky. Ako treti dévod vyslovenia
neplatnosti drazby uviedli navrhovatelia skuto&nost, Ze v kontexte vy3Sie uvedenych argumentov doslo
k neprimeranému zasahu do prava na obydlie a do prava na sukromny a rodinny Zivot navrhovatelov a



tymto konanim bol poruseny ¢lanok 8 Dohovoru o ochrane ludskych prav a zakladnych slobdd. V tomto
kontexte poukézali aj na rozhodnutie US SR | US 13/2000 v spojeni s rozhodnutim Eurépskeho stdu
pre ludské prava v pripade Stankova verzus SR a rozhodnutim Paulin verzus Chorvatsko. Aplikacia
tychto judikatov je podla nazoru navrhovatelov o to nevyhnutnejSia, Ze zasah do vlastnickeho prava
Zalobcov (€lanok 20 Ustavy SR) a do prava na obydlie (¢lanok 21 Ustavy SR) vykonal sikromny subjekt
-drazobnik, ktory nepodlieha Ziadnej sudnej kontrole. Navrhovatelia maju zato, Ze tu existuje dévod na
poloZenie predbeZnej otazky Ustavnému sudu, &i pravna tprava dobrovolnych drazieb je vébec suladna
s Ustavou chranenymi pravami a s hodnotami a principmi, na ktorych je postavena ustavnost SR. Podla
ich nazoru je tento zakon ako celok protiustavny, pretoZze nemdze byt nie€o €o je nuteny vykon zalozného
prava povazovany za dobrovofnu drazbu. Navrhovatelia v navrhu citovali aj niektoré ¢lanky zmluvy o
fungovani Eurépskej unie, resp. smernice Rady 93/13/EHS o nekalych podmienkach v spotrebitelskych
zmluvach, ustanovenia zakona o ochrane spotrebitela, Ustavy SR ako i niektorych rozsudkov Stidneho
dvora ES.

Uznesenim tunajSieho sudu zo dfia 11.9.2013 sp.zn. 10C 179/2013- 24, ktoré nadobudlo pravoplatnost
dfia 22.10.2013 a vykonatelnost dfia 4.10.2013 bolo nariadené predbezZné opatrenia, ktorym sud zakazal
odporcovi v IV.rade scudzit’ a zatazit predmetnu nehnutefnost’ az do pravoplatného skonéenia konania
VO veci samej, a tieZ zaviazal odporcu v IV.rade znasat uzivanie predmetnej nehnutelnosti navrhovatelmi
az do pravoplatného skon&enia konania vo veci samej.

Na zaklade navrhu navrhovatelov sud uznesenim zo dfia 3.3.2014 sp.zn. 10C 179/2013-156 pripustil
zmenu navrhu na zacatie konania tak, Ze okrem pdvodného vyroku, ktorym sa navrhovatelia domahali
uréenia neplatnosti predmetnej drazby bol petit Zalobného navrhu rozSireny o vyrok, Ze navrhovatelia
su vlastnikmi v reZime BSM predmetnych nehnutelnosti.

Odporca v l.rade sa k podanej Zalobe vyjadril podanim zo dnfa 18.12.2013, doru¢enym tunajSiemu
sudu 20.12.2013, v ktorom uviedol, Ze diia 1.12.2009 bola pohfadavka z uverovej zmluvy €.75/09 zo dfia
30.4.2009 postupena v zmysle § 524 a nasl. Ob¢&ianskeho zakonnika na spoloénost’ Tatra Credit a.s.,
ICO: 44 975 775 a po&nlc tymto diiom ich spolognost v uvedenej veci uz nevykonavala Ziadne pravne
ukony. Tymto namietli svoju pasivnu vecnu legitimaciu na predmetnom spore s poukazom na znenie §
2| ods.4 zdkona €.527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach, ktory hovori, Ze u€astnikmi sudneho konania
o neplatnost’ drazby su navrhovatel drazby, drazobnik, vydrazitel a predchadzajici vlastnik a dotknuta
osoba podfa odseku 2. KedZe ich spolo¢nost nebola navrhovatelom predmetnej drazby Ziadali, aby sud
ich spolo¢nost z predmetného konania vylugil.

Odporca v ll.rade sa k Zalobnému navrhu vyjadril podanim zo dfia 14.1.2014, ktoré bolo sudu doru¢ené
dna 16.1.2014, v ktorom okrem iného uviedol, Ze potom ¢o Okresny sud Zvolen pravoplatne rozhodol
o navrhu navrhovatefov na urCenie neplatnosti zmluvy o Uvere vratane dodatkov k nej v konani
6C/67/2010, resp. v konani o ur€enie neprijatelnosti zmluvnych podmienok Uverovej zmluvy a zmluvy o
z&loZznom prave v konani 13C/89/2011 zaslali navrhovatefom vyzvu, kde v sulade s tymto pravoplatnym
rozhodnutim sudu v konani 13C/89/2011 vycislili diZnd sumu vo vySke 8.583,65 €, a na zaklade
naslednej ziadosti navrhovatelov dha 17.8.2012 ich spolo&nost’ zaslala navrhovatelom rozpis diznej
pohladavky. KedZe navrhovatelia neprejavili o uhradu splatnej pohfadavky zaujem, zacali 5.9.2012
vykon zaloZzného prava formou dobrovolnej drazby. Poukazali tiez na konania vedené na tunajSom
sude, v ktorych bolo rozhodované o navrhoch navrhovatelov na vydanie predbeznych opatreni vodi
ich spolo¢nosti v konani 11C/89/2012, resp. 7C/153/2013. Vo svojom vyjadreni namietli existenciu
naliehavého pravneho zaujmu na urleni, Ze drazba je neplatna z dévodu, Ze v predmetnej Zalobe
navrhovatelia neuviedli Ziadne porusenie ustanoveni zakona o dobrovolnych drazbach, ktoré by mohlo
spbsobit neplatnost’ drazby. Pokial ide o navrhovatefmi namietanu skuto&nost’ ohladne personalneho
prepojenia odporcov, poukazali na ustanovenie § 5 zakona o dobrovolnych drazbach, z ktorého vyplyva,
Ze je nepripustné len prepojenie medzi drazobnikom a u€astnikom drazby a nie s navrhovatelom drazby
adrazobnikom, ked navy3e v zmysle § 16 ods.1 Zakona o dobrovolnych drazbach je pripustena moznost,
Ze ta istd osoba bude vykonavat draZzbu ako draZobnik a zarover bude vystupovat’ aj ako navrhovatel
drazby. K namietke navrhovatelov ohlfadne stanovenia hodnoty nehnutelnosti poukazali na ustanovenie
§ 12 ods.1 zékona o dobrovolnych drazbach, v zmysle ktorého v danom pripade musela byt cena
zistena znaleckym posudkom a tuto povinnost' si drazobnik splinil s tym, Ze za vyhotovenie znaleckého
posudku plne zodpoveda znalec, ktory ho vyhotovil a nie draZzobnik. Tiez poukazali nato, Ze vysSka ceny
dosiahnutej na drazbe nezalezi len od vyhotoveného znaleckého posudku, ale aj od ponuky a dopytu na



trhu s nehnutefnostami. K namietke navrhovatelov, Ze predmetny vykon zaloZzného prava a vykonana
drazba su v rozpore s dobrymi mravmi, poukazali na ustanovenie § 853 ods.2 Obc¢ianskeho zakonnika,
v zmysle ktorého sa ustanovenie § 3 OZ nemdze pouzit na pravne vztahy medzi zaloZznymi veritelmi
a vlastnikom bytu alebo rodinného domu pri zaniku jeho vlastnictva na zaklade uplatnenia zalozného
prava. Z tychto dévodov Ziadali navrh navrhovatelov v plnom rozsahu zamietnut ako nedévodny.

Odporca v lll.rade sa k Zalobnému navrhu vyjadril podanim doru€enym tunajSiemu sudu dia 13.12.2013,
v ktorom okrem iného uviedol, Ze pokial navrhovatelia v Zalobnom navrhu uvadzaju, Zze vykon zalozného
prava bol vykonany v rozpore so zdkonom o dobrovofnych drazbach, tieto tvrdenia su vyluéne ich
subjektivne hodnotenia a nie su podloZzené ziadnymi dékaznymi prostriedkami. Rovnako ako odporca
v Il.rade poukéazali na ustanovenie § 853 ods.2 OZ, ktoré ma vylu€ovat moznost’ pouzit ustanovenie
§ 3 OZ na vykon zalozného prava, teda nie je mozné domahat sa ochrany v zmysle dobrych mravov.
Poukézali tiez na rozhodnutie NS SR sp.zn.6Cdo/26/2011 zo diia 30.11.2011, z ktorého vyplyva, Ze
dévodom vyhldsenia drazby za neplatnu v zmysle zakona o dobrovolnych drazbach mézu byt vyluéne
iba nedostatky zdkonom o dobrovolnych drazbach predpisanych nalezitosti ukonov realizovanych v
samotnom procese dobrovolnej drazby. K namietke navrhovatelov ohfadne vySky hodnoty nehnutelnosti
stanovenej znaleckym posudkom odkazali na ustanovenie § 12 ods.1 zakona o dobrovolnych drazbach, z
ktorého vyplyva povinnost drazobnika, teda ich spolo€nosti uréit cenu predmetu drazby prostrednictvom
znaleckého ohodnotenia, €o aj splnili, pri¢om ony nie su opravneni ziadnym spdsobom instruovat
znalca ohlfadom vyS8ky ceny nehnutelnosti a to ani smerom nadol, ani nahor. Namietali vocCi tvrdeniam
navrhovatefov, ktori spochybnili objektivnost znaleckého posudku s tym, Ze ich spolo¢nost’ bola iba
objednavatefom tohto posudku a Ziadnym sp6sobom nezasahovali do procesu znaleckého ohodnotenia.
Z § 2 ods.4 zékona o znalcoch vyplyva, Ze znalec vykonava svoju €innost pre zadavatefa za odmenu,
z ¢oho by bolo mozné vyvodit, Ze vZdy je voli zadavatefovi v kvazi zmluvnom vztahu, z Eoho by pri
akceptacii argumentacie navrhovatelov vyplyvalo, Ze Ziadny znalecky posudok nemdze byt objektivny.
Je sice pravdou, Ze ony vyuzivaju sluzby predmetného sudneho znalca W.. P. opakovane, maju vSak
zato, Ze tato skutoCnost nemoze vyvolat pochybnosti o objektivnosti znaleckého ohodnotenia. Podla
ich nazoru ohodnotenie nehnutelnosti znaleckym posudkom ma zabezpedit' vychodiskovl cenu pre
sumou, za ktorl sa predmet drazby aj vydraZi. V tejto suvislosti poukazali na uznesenie NS CR .20
Cdo/1083/2005 zo dria 17.8.2005. Poukazali tiez nato, Ze boli dodrZzané ustanovenia § 13 zakona o
dobrovolnych drazbach ohladne povinnosti zorganizovat pre zaujemcov dve ohliadky predmetu drazby.

Ze boli dodrzané ustanovenia § 11 ods.4 zakona o dobrovolnych drazbach ohladne informovania Sirokej
verejnosti o pripravovanej drazbe, ked inzercia o nej sa uskuto€fiovala nielen v periodickej tladi, na
internetovych realitnych portaloch, ale tiez na ich internetovej stranke. Ich spolo¢nost sa v sulade s
charakteristikou institutu dobrovolnej drazby snaZzila dosiahnut jej primarny ciel, ktorym bolo dosiahnutie
€¢o mozno najvy3Sej ceny za drazenu nehnutefnost’ a v zaujme toho sa drazba aj konala v Lu€enci na
Notarskom urade JUDr. Jurinovej. Z vytazku drazby ostala po uhradeni nakladov drazby a pohladavky
navrhovatela drazby suma vo vyske 1.121,89€, ktora bola dfia 30.8.2013 zloZena do notérskej uschovy
u JUDr. Roviidka-notéara v PieStanoch, na zaklade notarskej zapisnice o uschove N 1068/2013, Nz
29256/2013, NCRIs 29831/2013. Namietali, Ze Zalobny navrh navrhovatelov obsahuje do znaénej miery
vSeobecné vyjadrenia, ktoré spochybriuju institut dobrovolnych drazieb tak, ako je upraveny v zakone
o dobrovolnych drazbach, avSak pre sud je zavazny stav delegelata a navrhovatelia nepoukazuju na
Ziadne konkrétne porusenie zadkona o dobrovolnych drazbach, pricom podfa ich nazoru pravna Uprava
obsiahnuta v zakone o dobrovolnych drazbéach je v sulade so zakladnymi ustavnopravnymi principmi,
kedZe sud ma pravomoc preskumavat postup subjektov participujicich na realizacii dobrovolnej drazby,
a v pripade porusenia zakona o dobrovofnych drazbach, ktoré zasiahlo do prav inej osoby takuto drazbu
vyhlasi za neplatnu, priCom takymto vyhlasenim zanikaju ucinky udelenia priklepu ex tunc, t.j. ku driu
jeho udelenia. Trvali na tom, Ze pri priprave a realizacii predmetnej dobrovolnej drazby, ktora je formou
vykonu zalozného prava postupovali s odbornou starostlivostou a v3etky ukony boli vykonané v sulade s
prislusnymi ustanoveniami zakona o dobrovolnych drazbéach, kedze zabezpecili ohodnotenie predmetu
drazby v zmysle § 12 z&kona o dobrovolnych drazbach, zabezpedili informovanie Sirokej verejnosti o
pripravovanej drazbe v zmysle §11 zakona o dobrovolnych drazbach a vzhladom k vy3Sie uvedenym
skuto€nostiam navrhli Zalobny navrh v celom rozsahu zamietnut’ a navrhovatefov zaviazat na Uhradu
trov sudneho konania.



Odporca v IV.rade sa k Zalobnému navrhu vyjadril podanim zo dia 10.12.2013, doru¢enym tunajSiemu
sudu dna 13.12.2013, v ktorom okrem iného uviedol, Ze sa dna 7.8.2013 zucastnili na drazbe
predmetnych nehnutelnosti, ktoré v dobrej viere vydraZili a nadobudli vlastnicke pravo k tymto
nehnutelnostiam v zmysle § 132 OZ , a to na zdklade inych skutoCnosti ustanovenych zakonom
(priklepom licitatora). Podfa ich ndzoru ide o originalne nadobudnutie vlastnickeho prava a teda sa stali
vlastnikmi tychto nehnutelnosti bez ohladu na ,, pravdivost*® vlastnictva navrhovatefa k nehnutelnostiam,
ked poukazali na zaver konstatovany v naleze Ustavného sidu SR &.11 US 289/08-32 zo diia 5.11.2008,
kde bola konstatovana neodiatelnost vlastnickeho prava dobromyselnému vydrazitelovi s tym, Ze tento
nalez je mozné aplikovat' i v sudenej veci. Tiez namietli skutoénost, Ze navrhovatelia v Zalobe neuviedli
Ziadne relevantné poruSenia zdkona o dobrovolnych drazbach, ktoré by mohlo mat za nasledok jej
neplatnost. Z tychto dévodov povazovali zalobu za nedévodnu a Ziadali sud, aby tato Zalobu v celom
rozsahu zamietol.

Odporca v IV.rade sa k navrhu navrhovatefov vyjadril aj prostrednictvom svojho pravneho zastupcu
podanim zo dna 25.2.2014, ktoré bolo sidu dorucené dnia 4.3.2014, v ktorom okrem iného uviedol,
Ze k namietkam navrhovatefov ohfadne ich predchadzajucich zmluvnych vztahov sa nevedia vyjadrit,
pretoZe ich spolo€nost’ nebola v tychto zmluvnych vztahov G&astna, avSak zastavaju pravny nazor, Ze
v tomto konani o ur€enie neplatnosti dobrovolnej drazby nie je mozné posudzovat zmluvné podmienky
akejkolvek zmluvy, kedZe predmetom tohto sidneho konania ma byt len posudenie suladu prislusnej
dobrovolnej drazby s ustanovenim zakona o dobrovolnych drazbach s poukazom na ustanovenie
§ 21 ods.2 tohto z&kona, CiZze v tomto konani nie je mozZné posudzovat iné pravny vztahy a
pravne ukony, ktoré pripadne takejto dobrovolnej drazbe predchadzali. K vyhradam navrhovatelov k
vypracovanému znaleckému posudku poukazali nato, Ze za jeho obsah a spravnost vzdy zodpoveda
prisludny znalec vzhladom na jeho dosiahnuté vzdelanie, profesiu a odborné vedomosti, a nie drazobnik,
ktory nema odborné znalosti a vedomosti z prisluSného odvetvia, a preto nembdze zodpovedat za
spravnost prisludného znaleckého posudku, s &im koreSponduje aj zakonna dikcia § 12 ods.1 zakona
o dobrovofnych drazbach. Podla ich presved&enia nie je v objektivnych mozZnostiach draZobnika
kontrolovat spravnost vypracovaného znaleckého posudku, kedZe nemaju prislusné vzdelanie v odvetvi
» odhad hodnoty nehnutefnosti“. NavySe znaleckym posudkom stanovena vSeobecna hodnota je
len tzv. vyvolavacou cenou v zmysle § 20 ods.6 zakona o dobrovolnych drazbach, ale vSeobecnd
hodnota predmetu drazby ur€ena znaleckym posudkom je len vychodiskovou hodnotou, za ktoru sa
predmet drazby za¢ne ponukat, a ktora méze byt napokon niekolkonasobne prekrocena. Tieto vyhrady
navrhovatelov preto povazovali za nedévodné a uéelové. Ziadali, aby sud neprihliadol na cudzozemské
rozhodnutie ustavného sudu, ktoré podfla ich nazoru neméze byt aplikované na prejednavanu vec s
poukazom na &lanok 1 bod 1 veta prva ako i ¢lanok 2 bod 2 Ustavy SR. Za nedévodné povaZoval
odporca aj Uvahy navrhovatelov, Ze veritel sa mal domahat’ uspokojenia ich pohladavky voci nim inym
spOosobom ako vykonom zaloZzného prava k nehnutelnosti, ked takyto pravny nazor navrhovatefov nema
oporu v pravnom poriadku Slovenskej republiky a je v priamom rozpore s obsahom zmluvného vztahu,
do ktorého navrhovatelia na zéklade slobodného a vazneho prejavu véle vstupili. Tento pravny nazor
navrhovatelov je aj v rozpore s ustanovenim § 151a a nasl. OZ a teda ho hodnotili ako celkom svojvolny.
Ak navrhovatelia v navrhu poukazovali na Ustavou SR zarugené pravo na nedotknutelnost ich obydlia v
zmysle ¢lanku 21, povaZuju to za neddvodné, pretoZe k tomuto zasahu do$lo v rozsahu a za podmienok
blizSie vymedzenych v § 151a a nasl. OZ., resp. zakonom o dobrovolnych drazbach. Naviac poukéazali
na ¢lanok 20 bod 1 veta druha Ustavy SR, v zmysle ktorej vlastnicke pravo vetkych vlastnikov ma
rovnaky zadkonny obsah a ochranu, teda povazuju za nepripustné, aby vlastnicke pravo navrhovatelov
malo pozivat pravnu ochranu vo va&¢Som rozsahu ako vlastnicke pravo ich veritela, kedZe za predmet
vlastnictva chraneného vyssie citovanym &lankom Ustavy SR treba povazovat aj vlastnictvo pohladavky.
K namietke navrhovatelov o rozpore vykonu napadnutej dobrovolnej drazby s dobrymi mravmi poukazali
tiez na ustanovenie § 853 OZ a preto tuto namietku povazuju za pravne irelevantnd. K namietke
navrhovatelov ohladne totoZnych adries sidel spolo€nosti odporcov uviedli, Ze nie je protipravne ani
ni¢ neobvyklé, kedZe v suCasnosti viaceré spolo€nosti zaloZili vykon svojej podnikatelskej Cinnosti na
poskytovani sidel inym pravnickym osobam, alebo fyzickym osobam ( tzv. ,office house®), a preto
totoZznost adries sidel viacerych spolo¢nosti nevypoveda o ich vzajomnej prepojenosti. Taktiez poukazali
na ustanovenie § 5 zdkona o dobrovolnych drazbach, z ktorého je zrejmé, Ze z ich strany boli spinené
zakonné podmienky pre ich ugast’ na napadnutej dobrovolnej drazbe. Uviedli, Ze nespochybriuju pravo
navrhovatefov na prejednanie veci na nezavislom a nestrannom sude s tym, Ze prave tymto sudnym
konanim sa toto ich pravo realizuje, av8ak toto pravo na prejednanie veci nie je mozné stotozfiovat s
pravom na automaticky uspech v takomto sudnom konani. Pokial navrhovatelia prezentovali Uvahy o



udajnej protiustavnosti zakona o dobrovolnych drazbach ako celku, namietli, Ze tato zakonna norma
je sucastou pravneho poriadku SR, ustanovenia tejto normy neboli doposial zrusené a ani nebola
pozastavena ich ucinnost, a preto je potrebné tento pravny predpis reSpektovat a povazovat ho za
suladny s Ustavou SR a Gstavnymi zakonmi. Vzhladom k vy$$ie uvedenym skutodnostiam Ziadali navrh
navrhovatelov ako neddévodny v celom rozsahu zamietnut a zaviazat ich k povinnosti zaplatit im nahradu
trov konania.

Sud nariadil vo veci niekofko pojednavani, na ktorych vec meritérne prejednal a vykonal dokazovanie
vysluchom uc&astnikom, obozndmenim sa s prednesom pravnych zéstupcov uc€astnikov a vykonal
listinné dbékazy, ktoré doloZili do spisu uc€astnici konania, resp.ktoré si vyZiadal sud z Uradnej moci
a to: vypis z LV & XXX zo dna 9.9.2013 z ¢&l.2l, vyzvu k odovzdaniu predmetu drazby z ¢€l.22 a 23,
oznamenie o zacati vykonu zalozného prava z €1.105,106,107,108,109, vyzvu na plnenie-upomienka po
splatnosti z &1.110, odpoved na Ziadost rozpis pohladavky z UZ &.75/09 z &.111 vratane dorugenky z &l.
112, Ziadost' o podrobny rozpis pohladavky 75/09 z €l.113, vyzvu na plnenie-upomienka po splatnosti
z 81114, rozpis pohladavky z UZ &.75/09 ku diiu 4.6.2013 z &l. 123 vratane dorugenky z &l.124, list
realitného makléra AKM Kapital s.r.o. z &l. 146, internetovy prehlad cien niektorych nehnutelnosti zo
stranky www.topreality.sk z ¢1.168-181, list Pekné reality s.r.o. z €1.192, e-mail spolo¢nosti Semireal z
¢1.193, odpoved na Ziadost' 0 podanie spravy SD Trade s.r.o.z &l. 196, e-mailovu spravu zo spolocnosti
ABC realitnd z ¢1.197, spravu fy Realtex s.r.o. z €1.198, spravu WIN Real s.r.o. z ¢.199, internetovy
prehfad cien niektorych realit z ¢1.200-202 a oboznamil sa s obsahom pripojenych spisov 6C 67/2010,
najma rozsudkom tunajSieho sudu sp.zn.6C 67/2010-216 zo dfa 7.2.2011 v spojeni s uznesenim KS
v B.Bystrici sp.zn. 16Co 89/2011-227 zo dha 28.4.2011, spisom 13C 89/2011, najma rozsudkom OS
Zvolen, sp.zn. 13C 89/2011-156 zo dna 24.10.2011, obsahom pripojenych spisov 11C 89/2012, 16C
106/2012 a 7C 153/2013 ako aj obsahom draZobného spisu tykajuceho sa drazby, ktora je predmetom
tohto sudneho konania, najma zn.posudkom ¢&.58/2013 zo dna 12.6.2013 znalca W.. C. P., notarskou
zapisnicou o priebehu dobrovolnej drazby NZ 26591/2013, NCRIs 27122/2013 zo dfia 7.8.2013, pri¢om
zistil tento skutkovy stav.

Z prednesu pravnej zastupkyne navrhovatelov sud zistil, Ze nad ramec vyjadreni a tvrdeni uvedenych
v Zalobnom navrhu k veci uviedla, Ze k namietke odporcov, ktori tvrdili, Ze nie je mozné pouzit
§ 3 Obcianskeho zakonnika, teda porusenie zasady dobrych mravov na tento pripad, odkazala na
ustanovenie § 4 ods.8 zakona o ochrane spotrebitefa, kedZe sa jedna o spotrebitelsky vztah a
navrhovatelia su spotrebitelmi kde je tiez uvadzané, Ze nie je mozné konat v rozpore s dobrymi mravmi.
TaktieZ uviedla, Ze odporca v l.rade bol prostrednictvom SOI sankcionovany za neprimerane vysoké
uroky, ktoré pozadoval od dlZznikov v ramci uzatvaranych zmlav o Uvere, a tieZz Ze u odporcu v l.rade
bolo v rdmci rdznych sudnych konani konstatované protipravne konanie a vyslovena neplatnost réznych
zmlav o uvere. K namietke odporcov ohladne nepreukazania naliehavého pravneho zaujmu na uréent,
Ze su navrhovatelia vylu¢nymi vlastnikmi predmetnej nehnutefnosti v rezime BSM, poukéazala nato, Zze v
zmysle ustalenej judikatury vzdy existuje naliehavy pravny zaujem na ur¢eni, pokial ide o nehnutelnost,
v pripade Ze sa ma zosuladit zapisany stav s prdvnym stavom tej, ktorej nehnutelnosti. Pokial' ide o
upresnenie vyroku, ktorym poZadovali navrhovatelia nahradu trov konania uviedla, Ze tieto trovy Ziadaju
priznat voci odporcom v |. a IV.rade spolo¢ne a nerozdielne. Potom, €o bol k sidnemu spisu pripojeny
drazobny spis, sud dotazom na pravnu zastupkyrnu navrhovatelov zistoval, ¢i tento naStudovala a je s
nim oboznamena, a &i v tejto suvislosti chce k veci nie€o uviest, nao pravna zastupkyfa navrhovatefov
sa vyjadrila, Ze po formalnej stranke nemaju voci tomuto drazobnému spisu namietky, avSak podfa nich
je zarazajuce, Ze ako uc€astnik drazby bol iba jeden zaujemca a tento bol navySe personalne prepojeny
s ostatnymi u€astnikmi, a tiez poukézala nato, Ze drazba sa konala v Lu€enci, ktory je od miesta kde sa
predmetna nehnutelnost nachadza dost' znaéne vzdialeny. Na otazku sudu o aké konkrétne personalne
prepojenie medzi odporcom v IV.rade ako vydrazitefom a ostatnymi odporcami by sa malo jednat
uviedla, Ze je to prepojenie, ktoré uvadzali v zalobnom navrhu pokial ide o sidlo.

Z vysluchu navrhovatela v l.rade na pojednavani sud zistil, Ze si zobrali predmetny uver, pricom k
navy$eniu sumy doSlo asi po roku, teda asi v roku 2010 a nie z toho doévodu, Ze by to chceli ony, ale
z dévodu, Ze im povedali, Ze td sumu 150.000 o tam mali dovtedy splatit, tak to bolo viastne len na
uroky a eSte maju splatit' 100.000, a Ze pokial to nemaju v hotovosti moznost vyplatit, tak im zoberu byt.
Z toho dévodu sa predmetna suma navySovala. Je pravdou, Ze uz zaplatili 9.400 € a mali zato, Zze uz
su zaplatené aj uroky, avdak ony pozZaduju eSte raz taki sumu s tym, Ze teraz im v podstate zobrali
byt a ony iny majetok nemaju a nevedia kam maju ist' s tromi maloletymi detmi. Na otazku sudu, €i je
navrhovatel zamestnany uviedol, Ze v su€asnosti pracuje ako zZivnostnik, konkrétne od 1.7.2012, predtym
bol na podpore na Urade prace a este predtym pracoval a ako zamestnanec Technickej univerzity vo



Zvolene do 11.11.2011.K veci este uviedol tofko, Ze ma vedomost’ o tom, Ze v Krupine sa predaval 2-
izbovy byt, nevedel uviest vymeru ale za cenu 29.000 €, neSlo to vSak cez realitku ale priamo medzi
tymi ludmi, priCom tieto doklady by vedel doloZit’ do spisu.

Z vysluchu navrhovatelky v ll.rade sud zistil, Ze nad ramec toho, ¢o uviedla ich pravna zastupkyna,
resp. navrhovatel v l.rade, resp. ¢o bolo uvedené v pisomnom navrhu dodala, Ze od 1.1.2012 je ona
zamestnana v Materskej Skole J. ako veduca stravovne a upratovacka a predtym bola nezamestnana.
Z vysluchu odporcu v ll.rade vykonaného prostrednictvom ¢lena predstavenstva |. V. sud zistil, Ze sa
v celom rozsahu pridrziaval ich pisomného vyjadrenia zo dia 14.1.2014 a Ziadal, aby si sud pripojil
vSetky suvisiace spisy vedené na tunajSom sude medzi u€astnikmi tohoto konania.Tiez uviedol, Ze pri
akceptovani hypotézy prezentovanej pravnou zastupkyfou navrhovatefov ohladne prepojenia odporcov
s poukazom na ich rovnakeé sidla by vyplyvalo, Ze vSetky spolo€nosti, ktoré maju sidla v Apollo centre v
Bratislave su prepojené. V pripade, Ze navrhovatelia rozporuju predmetny znalecky posudok, maju sa
obratit' Zalobou na prisluSného znalca. Tiez uviedol, Ze navrhovatelia nespochybriovali v ase konania
drazby, Ze by neboli dIZni ich spolo&nosti peniaze a ony sa snazili nerieSit zalezitost formou dobrovolnej
drazby a to po dobu 10 mesiacov od rozhodnutia sudu vo veci 13C 89/2011. Podfla neho koneéna cena,
za ktoru sa nehnutelnost vydraZzila teda 15.000 € nebola podhodnotena. Tiez poukazali nato, Ze drazby
sa zUc&astnil iba jeden Ucastnik a teda to dokladuje zaujem o kipu predmetnej nehnutelnosti na rozdiel
od inych drazieb, kde je aj 10 u€astnikov. Spochybnil uplatfiovanie zakona o ochrane spotrebitela na tato
pravnu vec. Poukazal na nalezy US SR, v ktorych sa tento zaoberal obdobnymi otazkami napr. 4 US
386/2012, 4US 54/2013, 3US 28/2013, 2US 125/2013, 3US 448/2010, 1US 361/2010 a 2US 237/2011.
Uviedol, Ze zistovanie trhovej ceny obdobnych nehnutefnosti prostrednictvom realitnych kancelarii
povazuje za nehospodarne a urobil si vlastny reSer$ na internete na stranke top.reality, pricom zistil, Ze
ceny porovnatelnych nehnutefnosti zodpovedaju cene tak ako bola stanovena znaleckym posudkom,
ktory je su€astou drazobného spisu.

Z vysluchu odporcu v lll.rade uskutoénenom na pojednavani prostrednictvom C.. |. V., konatela
spolo€nosti sud zistil, Ze sa v celom rozsahu pridrziavaju podaného pisomného vyjadrenia dorué¢eného
dfia 13.12.2013 s tym, Ze v ich spoloénosti sa predmetna drazba viedla pod sp.zn. DD 24/2013 a bola
vykondvana na zaklade zmluvy zo dria 2.4.2013. On sa stal konatefom tejto spolo€nosti az v juni 2013.
Drazbu uskutoCnili v Lu€enci v mieste v podstate najblizSom k predmetnej nehnutelnosti s tym, Ze ony
maju v kazdom kraji notara, ktory pre nich tieto drazby zabezpeduje, pri¢om pre Bansku Bystricu je to
JUDr. Jurinova. Ak by chceli nie€o manipulovat, tak by ,, sa netrepali do Lu€enca a poriesili by si to v
Piedtanoch®. Ony mali zaujem, aby vydrazena cena nehnutelnosti bola ¢o najvyssia aby mali z toho ¢o
najvyssiu odmenu. Za u€elom znizovania nakladov na ocefiovanie nehnutefnosti vypracovaval znalecky
posudok znalec z Novych Zamkov W.. P.. ESte k namietke navrhovatelov, Ze sa prva drazba uskutocnila v
Lu€enci poukazal na fakt, Ze si nevie predstavit kde by sa to robilo priamo v J., a tieZ by s tym boli zvySené
vydavky, ked by tam mal vycestovat notar, resp. by sa muselo platit za prengjom nejakého priestoru. K
namietke, Ze sa drazby zu&astnil iba jeden u€astnik sa vyjadril tym spésobom, Ze ich spolo&nost nema
ako ovplyvnit poCet zaujemcov na drazbe, nevie ako inak by to mal on zabezpetit, €i by sa mal postavit
na ulicu a volat' ludi aby si to prisli kupit. K W.. P., znalcovi eSte uviedol, Ze sice ma oficialne sidlo v
Bratislave, ale byva v Novych Zamkoch a preto im zabezpec&uje vyhotovovanie znaleckych posudkov
pre oblast juzného Slovenska.

Na otazku pravnej zastupkyne navrhovatelov, ¢i ma vedomost o tom, Ze odporca v IV.rade nadobudol
do vlastnictva aj nejaku inu nehnutefnost, &i uz na zaklade drazby alebo iného pravneho titulu kde
drazobnikom bol odporca v lll.rade, resp. pri inom pravnom titule kde bol veritelom odporca v ll.rade,
alebo odporca v l.rade, nato uviedol, Ze odporca v lll.rade organizuje cca 40-50 drazieb ro¢ne a
ma vedomost o tom, Ze odporca v IV.rade sa niekolkych z nich zu&astnil, chodi na ne konatefka
spolocnosti, niekolkokrat ju tam videl, ale &i nejaki nehnutefnost' vydrazili v tej chvili uviest nevedel,
vie to zistit' z ich dokumentécie. Pokial sa vyjadroval za spoloénost’ odporcu v Il.rade uviedol, Ze tieto
skuto€nosti sU mu nezname, pretoze ony poskytuju uvery vo velkom mnoZstve a kto nakoniec nejaku
nehnutelnost pripadne ziska nevie zistit, ani to ovplyvnit, pretoZze ked maju ony zaloZzné pravo a klient si
tu nehnutelnost preda tretiemu a vyplati ich pohladavku tak ony daju len kvitanciu a uz to dalej neriesSia
( poznamka sudu: nasledne po pojednavani odporca v lll.rade, podanim doru¢enym tunajSiemu sudu
dfia 27.3.2014 oznamil, Ze v roku 2012 uskutocnila ich spolo¢nost 83 drazobnych konani, pri¢om ani
jednu nehnutelnost nevydraZzil odporca v IV.rade a v roku 2013 uskuto€nila ich spolo€nost’ 69 drazobnych
konani a odporca v IV.rade si vydrazil 9 nehnutelnosti). C.. I. V. v zaverec¢nej re€i tak za spolo&nost
odporcu v ll.rade ako i za spolo€nost odporcu v lll.rade nad ramec svojich dovtedajSich vyjadreni uviedol,
Ze podfa jeho nazoru v konani bolo preukazané, Ze cena predmetnej nehnutefnosti je adekvatna aj v
porovnani s tym, Ze obec J. ma cca 300 obyvatelov a mesto T. cca 8000 obyvatelov, €o sa musi prejavit



na cene nehnutelnosti. Podla jeho nazoru v konani nebolo preukazané, Ze by existovali nejaké formalne
alebo materialne dévody neplatnosti predmetnej drazby s tym, Ze ony sa snazia drazbu robit’ vzdy v
sulade so zdkonom, dékazom &oho je aj to, Ze v priebehu 6 rokov o sa drazby vykonavaju a bolo
vykonanych cca 300 drazieb boli podané len 4 Zaloby o uréenie neplatnosti drazby vratane tejto. Pokial
navrhovatelia poukazovali na rozhodnutie Krajského sudu v PreSove sp.zn. 6Co/108/2011 uviedol, Ze v
tejto veci boli skutkové okolnosti odliSné od sudenej veci, pretoze tam v def konania drazby neexistovalo
na liste vlastnictva zaloZné pravo k drazenej nehnutelnosti, drazobnik nepripustil verejnost, konkrétne
vlastniCku nehnutelnosti, ktora sa tieto skuto€nosti snazila preukazat a tiez tam bola spochybnena
vzdialenost miesta kde sa nachadzala drazena nehnutefnost od miesta vykonu drazby cca 200 km.

Z prednesu pravneho zastupcu odporcu v IV.rade na pojednavani sud zistil, Ze sa v celom rozsahu
pridrziavaju ich dovtedajsich pisomnych vyjadreni a nad ramec toho k veci uviedol, Ze pokial ide o
rozSirenie navrhu zo strany navrhovatefov o vyrok, v zmysle ktorého su navrhovatelia bezpodielovymi
spoluvlastnikmi predmetnej nehnutelnosti maju zato, ze ohladne tohoto vyroku navrhovatelia nemaiju
naliehavy pravny zdujem na takomto uréeni s poukazom na ustanovenie O.s.p., resp. katastralneho
zdkona, z ktorych vyplyva, Ze v pripade, ak by boli navrhovatelia uspedni pokial ide o urlenie
neplatnosti dobrovolnej drazby, tak zo zakona dochadza k obnoveniu zapisu stavu pred konanim
dobrovolnej drazby. Na dotaz sudu, pokial vo svojom prednese na tomto pojednavani poukazoval na
skuto€nosti zistené na predchadzajucom pojednavani, aby ozrejmil akym spdsobom sa o vysledku
predchadzajuceho pojednavania dozvedel uviedol, Ze pred tymto pojednavanim poziadal C.. V. o
nahliadnutie do zapisnice z pojednavania a obozndmenim sa s jej obsahom.Na otazku sudu, & ma
vedomost’ o tom, akym konkrétnym spésobom sa odporca v IV.rade dozvedel o predmetnej drazbe,
resp. €i odporca v IV.rade obchoduje s nehnutefnostami v ramci celého Uzemia SR uviedol, Ze sa
k tomu vyjadri dodato€ne ( poznamka sudu: odporca v IV.rade prostrednictvom svojho pravneho
zastupcu podanim zo dha 26.3.2014, doru¢enym tunajSiemu sudu dnia 1.4.2014, oznamil, Ze vlastni
v Banskobystrickom kraji I3 nehnutefnosti, v Bratislavskom kraji 5 nehnutelnosti, v KoSickom kraji 3
nehnutelnosti, v Nitrianskom kraji 20 nehnutelnosti, v PreSovskom kraji 2 nehnutelnosti, v Tren€ianskom
kraji 14 nehnutelnosti, v Trnavskom kraji 14 nehnutelnosti a v Zilinskom kraji 8 nehnutelnosti. O
konani dobrovolnej drazby sa dozvedel z webovej stranky spolognosti Public auction s.r.o. , kedZe
ako spolo¢nost’ podnikajuca v oblasti realitnej Cinnosti pravidelne sleduje webové stranky viacerych
spolo€nosti). V zaverecnej reci uviedol, Ze trvaju na tom, Ze v3eobecna trhova cena nehnutelnosti
bola ur€ena znaleckym posudkom tak, ako to nariaduje zdkon o dobrovofnych drazbach a akékolvek
zistovanie tejto trhovej hodnoty inym spésobom by bolo v rozpore s tymto zakonom. Pokial bola zo strany
navrhovatelov predlozena Ziadost Okresného sudu Pezinok o vyklad ustanovenia § 7 ods.2 zakona o
dobrovolnych drazbach na US SR, podla jeho nazoru tato skuto&nost nijakym spésobom neovplyviiuje
sudenu vec, pretoZze tu Ziadnym spdsobom nebola rozporovana existencia pohladavky, ktora viedla
k predmetnej drazbe, ani nebola spochybnena osoba veritela, resp. navrhovatela drazby.V ostathom
zotrval na svojich dovtedajSich vyjadreniach.

Z vypisu z listu vlastnictva €. XXX pre k.u. J. zo dia 9.9.2013 sud zistil, Ze ako vlastnik v podiele I/1-ina
pri byte €.X na B..G. vratane podielu priestoru na spolo€nych €astiach a spolo¢nych zariadeniach domu
v podiele 6007/36678 je uvedena spolo¢nost Casareal s.r.0., Winterova 1777/60, 921 01 Piestany, v
poznamke je uvedené , nadobudnuté dobrovolnou drazbou P520/13 zapisané dia 26.8.2013-70/13% a
tiez sa tu poznamendava zacatie sudneho konania o uréenie neplatnosti drazby T542/13 zapisané dna
3.9.2013-74/13 a ako titul nadobudnutia je uvedené notarska zapisnica o priebehu dobrovolnej drazby
N 637/2013, Nz 26591/2013 zo dnia 7.8.2013, potvrdenie o uhradeni ceny Z 2444/13 zapisané dha
26.8.2013-69/13.

Z vyziev k odovzdaniu predmetu drazby sud zistil, Ze boli adresované navrhovatelovi v l.rade ako jej
navrhovatelke v Il.rade s tym, Ze ich ako byvalého vlastnika vyzvali, aby dria 1.10.2013 o 12:00 h.
spristupnili predmet drazby za u&elom jeho odovzdania vydrazitefovi.

Z oznameni o zacati vykonu zaloZzného prava zo diia 5.9.2012 sud zistil, Ze tieto boli zasielané
spolo¢nostou Tatracredit a.s. a boli adresované navrhovatefovi v l.rade, navrhovatefke v Il.rade,
Spoloc¢enstvu vlastnikov bytov J., Sprave katastra X., Exekutroskému uradu JUDr. DemeSovej, ked bolo
oznamené zacatie vykonu formou dobrovolnej drazby predmetu zabezpec&enia Uveru v zmysle Uverovej
zmluvy €.75/09 a zmluvy o zéloZnom prave €.75/09, obe zo dfia 30.4.2009 uzavreté so spolo¢nostou
S.0.S. financ spol.s.r.o, ked k vSetkym tymto oznameniam boli predloZené aj doruenky tychto postovych
zasielok.

Z vyzvy na plnenie-upomienka po splatnosti zo dna 10.8.2012 sud zistil, Zze bola adresovana
navrhovatefovi v l.rade,aj navrhovatelke v Il.rade, v ktorej im oznamili, Ze na zaklade rozsudku OS
Zvolen €.k. 13C 89/2011, ktory nadobudol pravoplatnost' 14.12.2011 je celkova vyska pohladavky ku driu



10.8.2012 v sume 8.583,65 € a z nesplatenej Casti istiny Uveru im plynie zakonny urok z omeskania s
tym, Ze tato sumu je potrebné uhradit’ bezodkladne, v opa&nom pripade si ich spolo¢nost uplatni svoje
prava vyplyvajuce zo zmluvy o zaloZnom prave €.75/09 zo diia 30.4.2009 a budu nuteni zagat' vykon
zalozného prava v zmysle § 151j OZ, ked tuto vyzvu zasielala spolo¢nost Tatra credit a.s..

Z odpovede na Ziadost -rozpis pohladavky z UZ &.75/09 zo diia 17.8.2012 sud zistil, Ze odporca v Il.rade
navrhovatefovi v l.rade na zaklade jeho Ziadosti zo dfia 15.8.2012 a v zmysle rozsudku OS Zvolen &.k.
13C 89/2011 oznamili, Ze pohladavka ku driu 10.8.2012 je vo vyske 8.583,65 €, pricom pozostava zo
sumy 3.800 €- vyska poskytnutého uveru podfa uverovej zmluvy zo dia 30.4.2009, zo sumy 3.000 €-
navySenie Uveru podla dodatku €.1 zo dfia 16.7.2009, sumy 2.964 €- zmluvné uroky ku driu 30.4.2010,
sumy 288,84 €- poplatky za koreSpondenciu podla ¢lanku XIlI tverovej zmluvy, sumy 904,74 €- zakonny
urok z omeskania vo vyske 9% zo sumy 4.426,07 € ( 6.800 €- 2.373,93 €-evidované uhrady z ich strany)
odo dfia 1.5.2010 do 10.8.2012. Spolu suma 10.957,59 € -2.373,93 € -uhradené splatky = 8.583,65 €. K
listu je pripojena doru€enka kde ako adresat je uvedeny navrhovatel v l.rade, predmet zasielky: odpoved
na Ziadost -rozpis pohladavky, potvrdenie prijmu zasielky dha 21.8.2012.

Zo Ziadosti o podrobny rozpis pohladavky zo dia 15.8.2012 vyplyva, Ze navrhovatel v l.rade poZiadal
odporcu v ll.rade o podrobny rozpis predmetnej pohladavky, pretoze tuto sumu povazuju za nepripustna,
kedZe od roku 2006 uhradili 9.314,79 € a od 11.6.2009 do 11.6.2010 bolo vyplatenych 2.399,6l €.

Z rozpisu pohladavky UZ &.75/09 ku dfiu 4.6.2013 zo diia 4.6.2013 sud zistil, Ze odporca v Il.rade
toto adresoval navrhovatelovi v l.rade a oznamil mu, Ze na zaklade rozsudku Okresného sudu Zvolen
€.k. 13C 89/2011 je celkova vySka pohladavky k tomuto dfiu vo vyske 9.164,15 € ( poznamka sudu:
oproti rozpisu pohladavky zo dfia 17.8.2012 je tu zvy$ena suma zakonného uroku z omeskania vo vyske
9% zo sumy 4.426,07 € na Ciastku 1.233,24 €, kedZe urok je pocitany do 4.6.2013, a tiez o sumu 252
€ uvadzané ako naklady na vykonanie drazby DD 67/2012). Z priloZzenej doruéenky vyplyva, Ze ako
adresat je tu uvedeny navrhovatel v l.rade, ako odosielatel odporca v Il.rade a prijem pisomnosti je
potvrdeny 7.6.2013 manzelka.

Z e-mailovej spravy zasielanej C. C., realitnym maklérom spolo&nosti AKM Kapital s.r.o. sud zistil, Zze
pravnemu zastupcovi navrhovatelfov oznamil, Ze na zaklade ich listu oznamuju, Ze byt v bytovom dome
v obci J. s rozlohou 6l m2 + 10 m2 pivnica sa obchoduje na trhu s nehnutefnostami od 35.000 € do
maximalne 40.000 € a cena zavisi od stavebnotechnického stavu bytu, Urovni rekonstrukcie bytového
domu ( zatepleny, resp. nezatepleny, rok kolaudéacie atd’., v ktorom sa byt nachadza).

Z internetového prehlfadu cien niektorych nehnutefnosti zo stranky ww.topreality.sk predlozeného
odporcom v lll.rade sud zistil, Ze napr. 2-izbovy byt o vymere 55 m2 v obci PlieSovce vzdialenej od obce
J. cca 8 km je ponukany za cenu 20.300 €, byt vo vymere 71 m2 za cenu 23.300 €, byty v meste T.
vzdialenej od obce J. 9,5 km ,2-izbovy o vymere 55 m2 ponukany za 25.500 €, 2-izbovy o vymere 62
m2 28.000 € a dalSie ponuky sa uz tykali bytov v meste X., resp. J. J., resp. v obci Y., ktoré su lokalitne
vzdialenejSie od vysSie uvedenych nehnutelnosti.

Zo sprav a vyjadreni realitnych kancelarii, ktoré boli doZziadané na navrh navrhovatela prostrednictvom
sudu o podanie spravy, Ci sprostredkovavali predaj bytov od roku 2012 v obci J., resp. v akych cenach
sa obchoduje na trhu s nehnutefnostami byt v bytovom dome v obci J., rozlohou cca 60 m2 plus
I0 m2 pivnica, v pripade, Ze predaj takého bytu nesprostredkovavali v tejto obci aby uviedli cenu
porovnatefného bytu v okoli tejto lokality sud zistil, Ze realitna kancelaria Pekné reality s.r.o. oznamili,
Ze v obci J. nemali na predaj ziaden byt, v obci K. L. sa cena bytov o rozlohe cca 60 m2 pohybuje
okolo 35.000 €, v obci G. maju na predaj 2-izbovy byt o rozlohe 58 m2 v pévodnom stave bez balkéna
vo vySke 26.700 €.Spolo¢nost SeMi REAL s.r.o. prostrednictvom e-mailovej odpovede oznamili, Zze v
uvedenej lokalite ziadny byt nepredavali, takZe informacie nevedia poskytnat. Spoloénost SD TRADE
s.r.o.-realitna kancelaria oznamila, Ze nesprostredkovavali v rozhodnom obdobi predaj Ziadneho bytu v
obci J. a teda objektivnu cenu bytu nevedia poskytnut, sprostredkovali len predaj 2-izbového bytu v T. o
vymere 64 m2 za 22.000 €. Spolo¢nost ABC realitna s.r.o. prostrednictvom e-mailovej spravy oznamili,
Ze v obci J. nesprostredkovavali v rozhodnom obdobi predaj Ziadneho bytu. Spoloénost’ Realtex s.r.o.
oznamila, Ze v rozhodnom obdobi v uvedenej lokalite nerealizovali Ziadny realitny obchod, takze k veci
sa nevedia vyjadrit. Spolo¢nost WIN REAL s.r.0. oznamili, Ze v predmetnom obdobi nesprostredkovavali
predaj bytov v obci J..

Z internetového prehladu cien niektorych realit uskutoénenych sudom bolo zistené, Ze napr. 3,5-izbovy
byt s loggiou v T. je ponukany na predaj za 45.000 €, 4 -izbovy byt v T. za cenu 39.500 €, 3-izbovy byt
v G. za 27.000 €, 2-izbovy byt v G. za 26.700 €, 3-izbovy byt s loggiou v G. za 30.200 €, 3-izbovy byt
s logiou v G. za 28.500 €, byt s vymerou 65 m2 v C. E. za 14.500 €, 3-izbovy byt v obci B. za 15.275 €,
2-izbovy byt v T. za 23.000 €, l-izbovy byt v T. za 21.000 €, 2-izbovy byt s balkénom v T. za 33.000 €,
3-izbovy byt s balkbnom v D. za 18.000 €.



Zo spisu tunajSieho sudu sp.zn.6C/67/2010 sud zistil, Ze v tejto veci bolo rozhodnuté rozsudkom
tunajSieho sudu zo dha 7.2.2011, ¢.k. 6C 67/2010-216 tak, ze navrh, ktorym sa navrhovatelia T. D.,
nar. 8.8.1974 a C. D., nar. 2.7.1976 domahali proti odporcovi v l.rade S.0.S. financ spol. s.r.o., ICO: 36
250 406 a odporcovi v |l.rade Tatra credit a.s., ICO: 44 975 775, Ze zmluva o Gvere §.75/2009 zo dfia
30.4.2009 vratane dodatku €.1 a dodatku &.2 uzavreté medzi navrhovatefmi a odporcom |. je neplatna,
a tiez Zze zmluva o zaloznom prave ¢€.75/09 zo dria 30.4.2009 tiez uzavreta medzi navrhovatelmi a
odporcom v l.rade je neplatna, zamietol. Nasledne navrhovatelia zobrali navrh v celom rozsahu spéat
a Ziadali konanie zastavit s tym, Ze svoje naroky si budu uplatiiovat v inom konani. Spolo€nost’ Tatra
credit a.s. v8ak odvolaciemu sudu oznamila, Ze nesuhlasia so spatvzatim navrhu, preto Krajsky sud v
Banskej Bystrici uznesenim zo dra 28.4.2011 sp.zn.16Co 89/ 2011-227 rozhodol, Ze spatvzatie navrhu
na zacatie konania navrhovatelmi voCi odporcovi v Il.rade nepripusta, vo vztahu k odporcovi v l.rade
spatvzatie pripusta a vo vztahu k odporcovi v I.rade rozsudok Okresného sudu 6C 67/2010-216 zo dria
7.2.2011 zru8uje a konanie zastavuije.

Zo spisu tunajsieho sudu, sp.zn. 13C 89/2011 sud zistil, Ze Okresny sud Zvolen v tejto veci rozhodol
rozsudkom zo dna 24.10.2011, &.k. I3C 89/2011-156, ktory nadobudol pravoplatnost dna 14.12.2011,
ktorym sud urCil, Ze niektoré tam konkrétne uvedené zmluvné podmienky dojednané v Uverovej
zmluve ¢&.75/09 zo drnia 30.4.2009, uzavreté medzi veritelom S.0.S. financ s.r.o. a T. D. a C. D.
sU neprijatelné zmluvné podmienky, rovnako sud urcil, Ze niektoré tam konkrétne uvedené zmluvné
podmienky dojednané v zmluve o zaloZznom prave €.75/09 zo diia 30.4.2009 uzavretej medzi tymi istymi
ucastnikmi su neprijatelnymi zmluvnymi podmienkami a taktiez sud urcil, Ze jedna zmluvna podmienka
dojednana v dodatku &.1 k zmluve o uUvere &.75/09 zo dia 30.4.2009 uzavretej medzi tymi istymi
u€astnikmi je neprijatelnou zmluvnou podmienkou a v prevySujucej €asti sud navrh zamietol.

Z pripojeného spisu 11C 89/2012 sud zistil, Ze v tomto konani rozhodol tunaj$i sud uznesenim zo dna
10.10.2012, ktorym nariadil predbeZné opatrenie v tom zmysle, Ze spoloénost Tatra credit a.s., ICO:
44 975 775 je povinna zdrzat’ sa vykonu zalozného prava k nehnutelnostiam vo vlastnictve T. D., nar.
XX XXXXaC.D., nar. X.X.XXXX, ktoré sa nachadzaju v k.u. J., zapisanych na LV €. XXX ako byt &.X... a
zaroven uloZil navrhovatelom, aby do 60 dni od pravoplatnosti tohoto rozhodnutia podali navrh na zacatie
konania vo veci samej voci odporcom. Krajsky sud v Banskej Bystrici vSak v tejto veci uznesenim zo dha
30.1.2013 sp.zn. 12Co0/3/2013-127, ktoré nadobudlo pravoplatnost drfia 27.2.2013 na zaklade odvolania
odporcu v ll.rade vysSie uvedené uznesenie okresného sudu zmenil tak, Ze navrh navrhovatelov na
nariadenie predbezného opatrenia zamietol.

Zo spisu tunajSieho sudu 16C/106/2013 sud zistil, Ze v tejto veci bolo rozhodnuté uznesenim zo dna
8.7.2013, ktoré nadobudlo pravoplatnost v spojeni s Il.stupfiovym rozhodnutim dfia 17.10.2013 tak, Ze sud
navrh navrhovatelov na nariadenie predbezného opatrenia zamietol, ked navrhovatelmi a odporcami
boli opat ti isti u€astnici a navrhovatelia sa domahali opat povinnosti zdrzat' sa vykonu zaloZzného prava
k predmetnym nehnutelnostiam a Krajsky sud v Banskej Bystrici uznesenim zo dna 10.9.2013, sp.zn.
13C0/629/2013-101 uznesenie Okresného sudu Zvolen, ¢.k. 16C 2013/ 15 zo dna 8.7.2013 potvrdil.
Zo spisu tunajSieho sudu 7C 153/2013 sud zistil, Zze v tejto veci bolo tunajsim sudom rozhodnuté o
navrhu na nariadenie predbeZného opatrenia medzi tymi istymi ucastnikmi s tym istym navrhovanym
znenim petitu predbeZného opatrenia tak, Ze sud konanie o navrhu na nariadenie predbezného opatrenia
zastavil s poukazom na konanie vedené pod sp.zn.16C/106/2013 na tunajSom sude, kedZe bolo zistené,
Ze prebieha o tej istej veci medzi tymi istymi i€astnikmi konania a jedna sa o skutkovo a pravne totoznu
vec a preto sud konanie zastavil pre prekazku skor za¢atého konania o tej istej veci v zmysle § 83 O.s.p.,
ked toto rozhodnutie nadobudlo pravoplatnost dfia 1.10.2013.

Zo znaleckého posudku €.58/2013 zo dfia 12.6.2013 znalca Ing. Miroslava Tokara, ktory je su&astou
pripojeného drazobného spisu tykajuceho sa predmetnej drazby sud zistil, Ze predmetné nehnutelnosti
boli znalcom ohodnotené na v8eobecnu hodnotu 20.000 €.

Z notarskej zapisnice -osved¢enia o priebehu dobrovolnej drazby zo dfia 7.8.2013, spisana notarkou
JUDr. Martou Jurinovou &.N 637/2013, Nz 26591/2013, NCRIs 27122/2013, ktora tiez tvori sucast
pripojeného draZzobného spisu sud zistil, Ze predmetom drazby boli nehnutelnosti zapisané na LV &.XXX
v k.u. J., byt €.X na B..G. v bytovom dome, sup. Cislo XXX, postavenom na parcele ¢.XXXX/X, ktorého
o prvu drazbu nehnutelnosti. Ugastnikom drazby bol odporca v 4.rade Casareal s.r.0.,1CO: 46 478 264,
ktory vykonal podanie vo vySke minimalneho podania predmetu drazby 15.000 € s tym, Ze ani po dvojitej
opakovanej vyzvy nikto nevykonal podanie vy3Sie, nasledne licitator udelil priklep u€astnikovi drazby a
vydrazitefom drazby sa tak stal odporca v IV.rade Casareal s.r.o.



Podla § 12 ods.1 zakona €.527/2002 Z.z. o dobrovofnych drazbach v zneni u€innom k 30.9.2013
( dalej len , ZDD) drazobnik zaisti ohodnotenie predmetu drazby podla ceny obvyklej v mieste a Case
konania drazby. Ak ide o nehnutelnost, podnik, jeho ¢ast alebo kultirnu pamiatku alebo ak je vlastnikom
predmetu drazby Uzemny samospravny celok alebo organ &tatnej spravy, musi byt cena predmetu
drazby uréena znaleckym posudkom, ktory nesmie byt v defi konania drazby star$i ako 6 mesiacov.
Znalec ohodnoti aj zavady, ktoré v dosledku prechodu vlastnictva alebo iného prava nezaniknu, a upravi
prislusnym spésobom odhad ceny.

Podla § 16 ods.2 ZDD zmluva o vykonani drazby musi obsahovat oznacenie navrhovatela drazby,
drazobnika alebo spésob jej ur€enia, alebo dohodu o tom, Ze drazba bude vykonana bezplatne. Prilohou
zmluvy je aj pisomné vyhlasenie navrhovatela drazby, Ze predmet draZzby je mozné drazit ( § 7 0ds.2 ).
Podla § 16 ods.6 ZDD vo veciach zakonného zaloZzného prava a v pripadoch, ak je predmetom drazby
alebo opakovanej drazby byt alebo dom, v ktorom ma dIZznik hlaseny trvaly pobyt podla osobitného
posudkom a v ostatnych pripadoch vykonu zaloZzného prava nizZSie ako polovica hodnoty predmetu
drazby uréenej znaleckym posudkom.

Podla § 21 ods.2 ZDD v pripade, ak boli porusené ustanovenia tohoto zdkona, mdéze osoba, ktora tvrdi,
Ze tym bola dotknuta na svojich pravach, poziadat sud, aby urcil neplatnost drazby. Pravo domahat
sa urCenia neplatnosti drazby zanika, ak sa neuplatni do 3 mesiacov odo dna priklepu okrem pripadu,
ak dévody neplatnosti drazby suvisia so spachanim trestného inu a zarover ide o drazbu domu alebo
bytu, v ktorom ma predchadzajuci vlastnik predmetu drazby v ¢ase priklepu hlaseny trvaly pobyt podla
osobitného predpisu; v tomto pripade je mozZné 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.

Podla § 21 ods.5 ZDD, ak vydrazitel zmaril drazbu alebo ak sud ur€il drazbu za neplatnu, Ucinky priklepu
zanikaju ku dniu priklepu.

Podla § 34 ods.2 zakona €.162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav
k nehnutefnostiam ( dalej len ,, katastralny zakon®),ak sud rozhodol o neplatnosti pravneho ukonu alebo
neplatnosti dobrovofnej drazby, okresny urad vyznadi stav pred tymto pravnym ukonom alebo pred
dobrovolnou drazbou; to plati aj vtedy, ak pravo k nehnutelnosti bolo dotknuté dalSou pravnou zmenou,
a ak je rozhodnutie sudu zavazné pre osoby, ktorych sa tato pravna zmena tyka.

Podla § 80 pism.c) Obcianskeho sudneho poriadku ( dalej len ,, O.s.p.“) navrhom na zacatie konania
mozno uplatnit, aby sa rozhodlo najma o ur€eni, &i tu pravny vztah alebo pravo je alebo nie je, ak je
na tom naliehavy pravny zaujem.

Podla ¢&lanku 1 ods.1 Ustavy SR, Slovenska republika je zvrchovany, demokraticky a pravny $tat.
NeviaZe sa na nijaku ideoldgiu ani naboZenstvo.

PodTla &lanku 20 ods.1 Ustavy SR kazdy ma pravo vlastnit majetok. Vlastnicke pravo véetkych viastnikov
ma rovnaky zakonny obsah a ochranu. Majetok nadobudnuty v rozpore s pravnym poriadkom ochranu
nepoziva. Dedenie sa zarucuje.

Podla &lanku 2| ods.1 Ustavy SR obydlie je nedotknutelné. Nie je dovolené dom vstlpit bez suhlasu
toho, kto v lom byva.

Vychadzajuc z uvedenych skutkovych zisteni a ustanoveni pravnych predpisov dospel sud k nazoru, ze
navrh navrhovatefov je Ciastoéne dévodny.

Vykonanym dokazovanim mal sud preukazané, Ze boli splnené vSetky formalne i obsahové nalezitosti
navrhu na uréenie neplatnosti drazby tak, ako ich vymedzuje ZDD. Jednak bol navrh podany v zakonom
stanovenej lehote, bolo preukdzané poruSenie ustanoveni tohoto zakona a navrhovatelia boli tymto
porusenim dotknuti na svojich pravach. Sud dospel k zaveru, Ze doslo k poruSeniu ustanoveni ZDD,
konkrétne § 12 ods.1 v spojeni s § 16 ods.6, v dbsledku ¢oho boli navrhovatelia dotknuti na svojich
pravach. Pokial navrhovatelia poukazovali na rozsudok Krajského sudu v PreSove, sp.zn.6Co 108/2011
obrana odporcu v ll.rade, resp. odporcu v lll.rade v tom zmysle, Ze zavery tohoto rozhodnutia nie
je mozné aplikovat’ na sudenu vec, pretoze sa jedna o skutkovo odlidné situacie, bola len CiastoCne
akceptovatelna, pretoZe krajsky sud v tomto rozhodnuti vyslovil aj vSeobecné zavery tykajuce sa ZDD,
pricom tunajsi sud sa s niektorymi z tychto nazorov stotozfiuje, konkrétne ohfadne aplikacie ZDD, Ze
kazdé ustanovenie zdkona je s ohladom na ingerenciu sukromného drazobného procesu do prav a
opravnenych zaujmov osbb povinnych zo zaloZzného prava nevyhnutné vykladat ustavne konformne
a teda z pohladu ugelu a zmyslu ochrany Ustavou SR, garantovanych zakladnych prav a slobéd.
Drazobnik ako sukromna osoba je preto ustanovenia tohoto zakona povinny vykladat a aplikovat' tak,
aby nielenZe neboli poruSené, ale ani len ohrozené prava oséb vykonom zaloZného prava negativne



uréenej znaleckym posudkom by mali existovat relevantné dovody a toto ustanovenie je potrebné
vykladat' v SirSich suvislostiach, vratane ustavne konformného vykladu. DraZobnik nie je v pozicii
mandatdéra zaloZného veritela, teda navrhovatela drazby, ktory ma sledovat iba jeho zaujem na rychlom
vykone zaloZného prava za kazdych okolnosti, ale drazobnik ako licencovany profesional je povinny
konat s odbornou starostlivostou a je povinny chranit’ prava a opravnené zaujmy aj vlastnika drazene;j
nehnutelnosti. O to viac, ak samotny ZDD v § 16 ods.1 pripusta, Ze draZobnik a navrhovatel drazby
mdbze byt ta ista osoba, resp. osoba personalne prepojena a sud teda vychadza z toho, Ze zmyslom
upravy ZDD, resp. vykonu zalozného prava neméze byt len uspokojenie pohladavky zalozného veritela
bez ohladu na v&etko ostatné, teda ciefom neméze byt iba to, aby niekto na drazbe rychlo a lacno kupil.
Podla nazoru sudu nebolo v konani zo strany odporcov nijakym spésobom preukazané, najma zo strany
predmetu drazby uréenej znaleckym posudkom, navyse ked samotna obrana odporcov spocivala v tom,
Ze drazobnik nie je osobou odborne spdsobilou uréovat’ cenu nehnutelnosti a teda posudit primeranost
stanovenej vSeobecnej ceny v znaleckom posudku v porovnani s cenami obdobnych nehnutefnosti za
akych sa takéto nehnutelnosti obchoduju na realithom trhu a napriek tomu uz pri prvej drazbe predmetnej
ako i reSerSu vykonaného ohladne cien obdobnych nehnutelnosti na internete, tieto nasvedcuju tomu,
Ze trhova cena predmetnej nehnutelnosti zodpoveda minimalne sume uréenej v znaleckom posudku a
zniZzovanie tejto ceny o 1-inu pri najniz8om podani uz pri prvej drazbe mohlo mat jednoznaéne vplyv
na vytazok drazby a tym aj nasledne sa to dotklo prav navrhovatela. Sud v tejto suvislosti poukazuje
tieZz na znenie § 142 ods.2 zakona €.233/1995 Z.z. o sudnych exekutoroch a exekucnej &innosti ( dalej
znaleckym posudkom zniZenej o zavady, ktoré vydraZitel prevezme so zapoc€itanim na najvysie podanie,
a zvySenej o hodnotu prav na znenie § 143 ods.2 Exekuéného poriadku veta prva v zmysle ktorého plati,

Odlisny procesny postup pri ZDD by mohlo pdsobit’ aj diskriminaéne a podla nazoru sudu je len
takymto spdsobom mozné verifikovat’ pripadny nezaujem o kupu predmetnej nehnutefnosti za cenu
stanovenu znaleckym posudkom s tym, Zze naklady, ktoré vzniknu s opakovanou drazbou nemézu byt
dévodom na jej nerealizaciu, resp. na to, aby uz pri prvej drazbe doslo k zniZzeniu ceny nehnutefnosti
nehnutelnosti, ktora je predmetom takéhoto zniZenia a navySe opatovna drazba zvySuje Sancu ngjst
dalSich potencionalnych zaujemcov na predaj predmetnej nehnutelnosti a tym zvysit aj mozny vytazok
z predaja. OdliSny postup oproti predaju nehnutelnosti na drazbe v zmysle Exekuéného poriadku bez
akéhokolvek zdévodnenia je podla nazoru sudu nepripustny, ked navyse pri vykone zalozného prava
formou drazby v ramci exekucie je mozZnost' ingerencie a kontroly zo strany $tatu prostrednictvom sudu
omnoho vadsia ako pri realizacii drazby v zmysle ZDD, kde drazobnik pdsobi ako sukromna osoba
a nie organ verejnej moci.Sud preto nevidel dbévod v tomto konkrétnom pripade na niz8i stupen
ochrany dlznika teda zalozcu oproti vykonu drazby v ramci exekucie.Navyse sudu z jeho rozhodovacej
¢innosti je zname, Ze aj pri konani dobrovolnych draZieb kde ako navrhovatel drazby vystupuju banky
( napr. sp.zn. 10C 171/2013, resp. 10C 148/2013 vedené na tunajSom sude). Institat dobrovolne;j
drazby jednoznacne zasahuje do ustavného prava na obydlie i prava vlastnit majetok a preto je
rozhodne potrebna interpretacia ZDD vychadzajuca z reSpektovania a ochrany ustavnych prav a pravom
chranenych zaujmov os6b zu€astnenych na draZzobnom procese a to najmé pri zachovani Ustavného
principu primeranosti ( 8lanok 1 ods.1 Ustavy SR) tak ako to konstatoval i Krajsky sud v Pre$ove vo
vySSie citovanom rozhodnuti, a s ktorého nazorom sa stotoZriuje i tento sud a navySe ma sud zato, Ze je
vZdy pri vykone institutu dobrovolnej drazby potrebné bez dalSieho zabezpedit' taky postup, aby nielen
cena drazenej nehnutelnosti realne zodpovedala jej cene v mieste a ¢ase obvyklej, ale zaroven aby
povazovat ochranu majetkovych prav veritela na jednej strane a ochranu prav vlastnika nehnutefnosti,
ktoré maju aj v zmysle Ustavy SR garantovany rovnaky rozsah ochrany za proporcionainu.

Pokial ide o vyrok, ktorym sa navrhovatelia domahali uréenia, Ze su v rezZime BSM vlastnikmi predmetne;j
nehnutelnosti, sud sa stotoznil s nazorom odporcu v IV.rade, Ze na takomto uréeni nemaju navrhovatelia



naliehavy pravny zaujem, kedZe naliehavy pravny zaujem na ureni ur€itého pravneho vztahu alebo
prava je dany najma tam, kde by bez takéhoto ur€enia bolo ohrozené pravo navrhovatelov alebo kde
by sa bez takéhoto urlenia stalo ich pravne postavenie neistym. S odkazom na predtym citované
ustanovenia Katastralneho zakona ako i ZDD je zrejmé, Ze v pripade, Ze by bolo pravoplatnym
rozhodnutim sudu uréené, Ze dobrovolna drazba je neplatna, prisludny okresny urad vyznaéi v katastri
stav pred touto dobrovolnou drazbou, teda by zapisal navrhovatelov ako vlastnikov k predmetnej
nehnutelnosti, kedZe Gc&inky priklepu zanikaju v pripade ur€enia drazby sidom za neplatnu ku diu
priklepu. Naopak sud sa nestotoznil s nazorom odporcu v ll.rade ohladne neexistencie naliehavého
pravneho zaujmu na uréeni neplatnosti drazby, kedZe priamo ZDD v § 2| ods.2 dava osobe, ktora tvrdi,
Ze bola dotknuta na svojich pravach porusenim nejakého ustanovenia tohoto zdkona, aby sa domahala
ur€enia neplatnosti drazby na sude.

O trovach konania sud rozhodol v zmysle § 142 ods.1 O.s.p., podla ktorého ak mal u€astnik vo veci
uspech len Ciasto€ny, sud nahradu trov pomerne rozdeli, pripadne vyslovi, Ze Ziadny z u€astnikov nema
na nahradu trov pravo.

Navrhovatelia boli uspesni v jednom vyroku, teda pokial sa domahali uréenia neplatnosti predmetne;j
drazby, av8ak sud zamietol ich navrh na urenie ohladne vlastnickeho prava k predmetnym
nehnutefnostiam, a preto sud vyhodnotil pomer Uspechu a neuspechu navrhovatelov a odporcov
priblizne v rovhakom rozsahu a z toho dévodu sud rozhodol, Ze Ziaden z u€astnikov nema na nahradu
trov konania pravo.

Odporcov sud zaviazal, v zmysle § 2 ods.2 veta prva zakona €. 71/1992 Zb. o sudnych poplatkoch
a poplatku za vypis z registra trestov, podla ktorého ak je poplatnik od poplatku oslobodeny a sud
jeho navrhu vyhovel, zaplati podla vysledku konania poplatok alebo jeho pomernu €ast odporca, ak
nie je tiez od poplatku oslobodeny, na Uhradu pomernej €asti sudneho poplatku, konkrétne vo vyske
132,50 €, ktory pozostava zo sudneho poplatku za podanie navrhu na vydanie predbezného opatrenia
vo vySke 33 € a sudneho poplatku za podanie navrhu na uréenie neplatnosti drazby vo vyske 99,50
€. Odporcovia su povinni sudny poplatok zaplatit’ spoloéne a nerozdielne, kedZe navrhovatelia boli od
platenia sudneho poplatku oslobodeni v zmysle § 4 ods.2 pism.za) zakona o sudnych poplatkoch ako
spotrebitelia domahajuci sa ochrany svojho prava podla osobitného predpisu.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozZno podat’ odvolanie do 15-tich dni odo diia jeho doru&enia, prostrednictvom
tunajSieho sudu na Krajsky sud v Banskej Bystrici, pisomne v piatich vyhotoveniach ( § 204 ods.1 prva
veta O.s.p.).

V odvolani sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach (§ 42 ods. 3 O.s.p.) uviest, proti ktorému rozhodnutiu
smeruje, v akom rozsahu sa napada, v ¢om sa toto rozhodnutie alebo postup sudu povaZuje za
nespravny a ¢oho sa odvolatel domaha (§ 205 ods. 1 O.s.p.). Pokial zakon pre podanie urcitého druhu
nevyZaduje dalSie nalezitosti, musi byt z podania zjavné, ktorému sudu je uréené, kto ho robi, ktorej veci
sa tyka a €o sleduje, a musi byt podpisané a datované. Podanie treba predlozit s potrebnym po&tom
rovnopisov a priloh tak, aby jeden rovnopis zostal na sude a aby kazdy u€astnik dostal jeden rovnopis
s prilohami, ak je to potrebné. Ak u€astnik nepredloZi potrebny pocet rovnopisov a priloh, sud vyhotovi
kopie na jeho trovy (§ 42 ods. 3 O.s.p.).

Ak povinny dobrovolne nesplni, €o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, oprdvneny mdze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podla osobitného zakona (Zakon €. 233/1995 Z.z. o sudnych exekutoroch a
exekuénej €innosti - Exekuény poriadok a o zmene a doplneni dalich zakonov, v zneni neskorSich
predpisov); ak ide o rozhodnutie o vychove maloletych deti, navrh na sudny vykon rozhodnutia (§ 251
ods. 1 O.s.p.).

Odvolanie proti rozsudku alebo uzneseniu, ktorym bolo rozhodnuté vo veci samej, mozno odévodnit
len tym, Ze

a) v konani dosSlo k vadam uvedenym v § 221 ods. 1 O.s.p. t,j.

1. sa rozhodlo vo veci, ktora nepatri do pravomoci sudov

2. ten, kto v konani vystupoval ako u€astnik, nemal spdsobilost byt u¢astnikom konania



3. u€astnik konania nemal procesnu spésobilost a nebol riadne zastipeny

4. v tej istej veci sa uz prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz prv za€alo konanie

5. sa nepodal navrh na zac€atie konania, hoci podla zdkona bol potrebny

6. ucastnikovi konania sa postupom sudu odnala moznost konat pred sudom

7. rozhodoval vylu€eny sudca alebo bol sud nespravne obsadeny, ibaZe namiesto samosudcu
rozhodoval senat

8. sud prvého stupfia nespravne vec pravne posudil, tym, Ze nepouZil spravne ustanovenie pravneho
predpisu a nedostato€ne zistil skutkovy stav

9. sa rozhodlo bez navrhu, nejde o rozhodnutie vo veci samej a dovody, pre ktoré bolo vydané, zanikli
alebo ak také dévody neexistovali

10. bol odvolacim sudom schvaleny zmier

b) konanie ma inu vadu, ktora mohla mat’ za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci

) sud prvého stupfia neuplne zistil skutkovy stav veci, pretoZze nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné
na zistenie rozhodujucich skutoénosti,

d) sud prvého stupfia dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam

e) doteraz zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoZze su tu dalSie skuto€nosti alebo iné dbkazy, ktoré
doteraz neboli uplatnené (§ 205a O.s.p.), t.].

1. sa tykaju podmienok konania, vecnej prislusnosti sudu, vylu€enia sudcu (prisediaceho) alebo
obsadenia sudu,

2. ma byt nimi preukazané, Ze v konani do$lo k vadam, ktoré mohli mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci samej

3. odvolatel nebol riadne pouceny podla § 120 ods. 4 O.s.p.,

4. ich u€astnik konania bez svojej viny nemohol oznacit alebo predloZit do rozhodnutia sudu prvého
stupna

f) rozhodnutie sudu prvého stupfia vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci (§ 205 ods. 2
O.s.p.)



