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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Brezno, sudkynou JUDr. Annou Hysekovou, v pravnej veci navrhovatelov v rade 1/ J.
U., nar. XX. XX XXXX, bytom U. U,, Y. X a v rade 2/ S. U., nar. XX. XX.XXXX, bytom U. U., Y. X,
obidvaja navrhovatelia zastupeni JUDr. Janom Kristofom, advokatom, Banska Bystrica, Horna 34/A proti
odporcom v rade 1/ Prva stavebna sporitelfia a.s., Bratislava, Bajkalska 30, ICO: 31 335 004, v rade 2/
LICITOR group, a.s., Zilina, Tajovského 5, ICO: 36 421 561 a v rade 3/ R. S., nar. XX.XX.XXXX, bytom
U. XXX o neplatnost’ draZzby takto

rozhodol:

I.Sud navrh zamieta.
II. Odporcovi v rade 1/ sa nadhrada trov konania nepriznav a.

lll. Navrhovatel v rade 1/ a navrhovatelka v rade 2/ si povinni spolocne a nerozdielne nahradit
odporcovi v rade 2/ trovy konania vo vySke 173,48 Eur, v lehote 3 dni odo dna pravoplatnosti tohto
rozhodnutia.

IV. Odporkyni v rade 3/ sa ndhrada trov konania nepriznava.
oddovodnenie:

Navrhovatelia sa svojim navrhom domahali urCenia neplatnosti opakovanej dobrovolnej drazby,
konajucej sa dita XX.XX.XXXX v hoteli N., predmetom ktorej bol predaj nehnutelnosti vo vlastnictve
navrhovatelov zapisanych Okresnym uradom Brezno- odbor katastralny (predtym Sprava katastra
Brezno) na LV €. XXXX pre kat. uz. U. ako parcela €. XXX - zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX
m2, parcela €. XXX - zdhrady o vymere XXX m2 a rodinny dom supisné islo XXX postaveny na parcele €.
XXX. Predmet drazby bol vydraZeny odporkyfiou v rade 3/ za cenu 12.550,-Eur. Na zaklade osved&enia
o priebehu dobrovolnej drazby N XXX/XX, NZ XXXXX/XX, Q. XXXXX/XXXX zo dna 23.04.2010,
vyhotoveného notarkou H.. W. O. a naslednym zaplatenim ceny dosiahnutej vydraZenim, bol do katastra
nehnutelnosti k predmetu drazby povoleny vklad vlastnickeho prava v prospech odporkyne v rade 3/.

Navrhovatelia namietaju poruSenie zdkona o dobrovolnych drazbach, pretoZze drazobnik nezverejnil
oznamenie o drazbe v periodickej tlagi s spdsobnostou minimalne pre obec Befius§, neumiestnil na
predmete drazby najmenej 15 dni pred jej konanim oznac&enie podla prilohy zakona ani oznamenie o
opakovanej drazbe, nezaslal oznamenie o drazbe prislusnej sprave katastra na vyznaCenie poznamky,
nesplnil si svoju povinnost zaslat' navrhovatefom ako vlastnikom predmetu drazby znalecky posudok a
kedZe drazba, aj opakovana drazba, boli vykonané na zaklade ocenenia uvedeného znalcom Z.. J. D.
v znaleckom posudku €. XX/XXXX, €o je zrejmé z oznamenia o drazbe aj z oznamenia o opakovanej
draZzbe, priCom navrhovatelia nemali moZnost oboznamit sa s tymto znaleckym posudkom, zaroven
namietali aj to, Ze tento znalecky posudok bol starsi ako 6 mesiacov v def konania drazby. Tiez namietali,



Ze drazobnik porusil svoju povinnost zabezpecit ohodnotenie predmetu drazby podla ceny obvyklej v
mieste a v ase konania drazby vzhfadom na to, Ze v roku 2007 bol vypracovany Z.. Y. G. znalecky
posudok na predmetné nehnutelnosti pre ucely poskytnutia stavebného tveru, kde tieto nehnutelnosti
boli ocenené na sumu 43.152,-Eur, kym znalecky posudok, ktory bol vypracovany pre ucely drazby
ocenil nehnutelnosti iba na sumu 25.100,-Eur. Okrem toho navrhovatelia rodinny dom, ktory bol tiez
predmetom drazby, zhodnotili, ked' investovali ¢ast' stavebného Uveru na jeho rekon$trukciu. Z tychto
dovodov povazovali drazbu za neplatnu.

Spolu s navrhom vo veci samej podali navrhovatelia aj navrh na vydanie predbeZzného opatrenia
ohladom z&kazu odporkyni v rade 3/ predat, prenajat, zriadit' k nehnutefnostiam zalozné pravo alebo
akékolvek iné pravo zodpovedajuce pravu tretej osoby, ako aj robit’ na nehnutelnostiach akékolvek
Upravy alebo opravy bez predchadzajuceho suhlasu navrhovatefov v rade 1/ a v rade 2/ a odporcu v rade
1/ az do pravoplatného sko&enia vo veci samej. Tomuto navrhu sud uznesenim &.k. 5C/215/2010-22
zo dia 12.08.2010 v plnom rozsahu vyhovel. Na zaklade odvolania podaného odporkyriou v rade3/,
Krajsky sud v Banskej Bystrici svojim uznesenim ¢€.k. 16C0/271/2010-62 zo dfa 30.11.2010 uznesenie
okresného sudu zmenil a navrh na vydanie predbezného opatrenia zamietol.

Odporca v rade 1/ vo svojom vyjadreni k navrhu uviedol, Ze boli dodrzané vSetky pravne predpisy, drazba
bola vykonana v sulade so zadkonom a navrhol navrh zamietnut.

Odporca v rade 2/ uviedol, Ze si nie je vedomy porudenia povinnosti ustanovenych zakonom o
dobrovolnych drazbach. Ma za to, Ze si vSetky povinnosti riadne a v€as splnil, o €om sveddi inzercia
pre prvé kolo drazby aj pre opakovanu drazbu, ktora bola zverejnena v periodickej tladi - tyZzdenniku
BYSTRICKO-BREZNIANSKO, registrovanom na Ministerstve kultury SR pod &. FV XXXX/
XX. Zabezpecil oznaenie predmetu drazby v sulade s § 11 ods. 5 zdkona o dobrovolnych drazbach, ¢o
je jednorazovou povinnostou drazobnika. Pokial si drazobnik nesplnil svoju povinnost, Ze oznamenie o
drazbe nezaslal prisludnej sprave katastra, tu poukazal na skutoCnost, Ze nie kazdé porudenie zakona
o dobrovolnych drazbach je dévodom na vyslovenie neplatnosti drazby, ale iba také poruSenie zakona,
ktoré suCasne ukracuje osobu napadajucu drazbu na jej pravach, ¢o v tomto pripade nie je preukazané.
Pokial ide o povinnost ohodnotit predmet drazby znaleckym posudkom, navrhovatelia poukazuju na
tu skuto€nost, Ze podla ich nazoru odhad predmetu drazby bol v &ase konania drazby starsi ako 6
mesiacov. Tu odporca v rade 2/ uviedol, Ze v pripade opakovanej drazby znalecky posudok nesmie byt
starSi ako 1 rok. Znalecky posudok bol navrhovatelom zaslany, nevzniesli vo¢i nemu namietky, a to
ani v Case prvého kola drazby ani v druhom kole drazby napriek tomu, Ze sa jej za€astnili. Skuto&nost,
Ze predmet drazby bol znaleckym posudkom, ktory bol vypracovany pre uéely drazby ohodnoteny na
inl sumu ako v znaleckom posudku v Case, ked navrhovatelia kupovali nehnutelnost, suma sama o
sebe nemdze byt ddvodom na vyslovenie neplatnosti drazby, pretoZe cena dosiahnuta vydrazenim nie
je zavisla od znaleckého posudku vyhotoveného pre ucely drazby. Ohodnotenie predmetu drazby
tak nemalo vplyv na cenu dosiahnutu vydraZzenim, pretoze tato cena sa dosahuje ponukou a dopytom
v danom mieste a Case.

Vo veci bolo prvykrat rozhodnuté rozsudkom &.k. 5C/215/2010-142 zo dria 16.03.2012. Tento rozsudok
bol na zaklade mimoriadneho dovolania generalneho prokuratora SR uznesenim Najvy$Sieho sudu SR
sp. zn. 7 MCdo/6/2013 zo dna 14.05.2014 zruSeny z dévodu, Ze navrhovatelia boli dotknuti na svojich
pravach procesnym postupom sudu, a to bolo dotknuté ich pravo na doruéenie rozhodnutia a pravo
uplatnit’ riadne opravné prostriedky.

Sud vytydil pojednavanie na deri 09.01.2015, na ktorom sa nezuc&astnila navrhovatefka v rade 2/, ktora
ospravedinil jej pravny zastupca s tym, Ze suhlasila, aby sa vec prejednala v jej nepritomnosti, ani
odporca v rade 1/, ktory svoju nepritomnost’ neospravedinil, preto sud vec prejednal a rozhodol v ich
nepritomnosti.

Sud vykonal dokazovanie, vysluchom u€astnikov konania, prednesom pravnych zastupcov uéastnikov
konania, vysluchom svedkov, listinnymi dokladmi nachadzajucimi sa v sudnom spise sp.zn.
5C/210/2014, pripojenym drazobnym spisom a navrh navrhovatelov v celom rozsahu zamietol.

Podla 2 pism. a) zédkona €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach, drazbou sa rozumie verejné
konanie, ktorého ucelom je prechod vlastnickeho prava alebo iného prava k predmetu drazby, konané na



z&klade navrhu navrhovatela, pri ktorom sa licitator obracia na vopred neur€eny okruh os6b pritomnych
na vopred uréenom mieste s vyzvou na podavanie ponuk a pri ktorom na osobu, ktora urobi najvyssiu
ponuku, prejde priklepom licitatora vlastnicke alebo iné pravo k predmetu drazby, alebo verejné konanie,

Podla § 3 ods. 1 zakona €. 527/2002 Z.z., predmetom drazby mébzZe byt vec, pravo, ind majetkova
hodnota, ktora je prevoditelna, subor veci, prav glebo inych majetkovych hodnét, podnik alebo &ast
podniku, ak bolo navrhnuté ich vydraZenie a ak splfiaju podmienky ustanovené tymto zakonom.

Podla § 11 ods. 4 zakona ¢&. 527/2002 Z.z., ak je predmetom drazby byt, dom, ina nehnutelnost, podnik
alebo jeho €ast, drazobnik je povinny najmenej 15 dni pred konanim drazby zverejnit ozndmenie o
drazbe alebo oznamenie o opakovanej drazbe na uradnej tabuli obce, na ktorej Uzemi sa predmet drazby
nachadza. V rovnakej lehote zverejni oznamenie o drazbe aj v periodickej tlagi s posobnostou
minimalne pre obec, na ktorej Uzemi sa predmet drazby nachadza, zakladné udaje o Case, mieste,
predmete a najniZzSom podani drazby alebo opakovanej drazby. Obec je povinna bezodkladne a
bezodplatne takéto oznamenie zverejnit.

Podla § 11 ods. 5 zékona €. 527/2002 Z.z., drazobnik umiestni na predmet drazby podla odseku 4
najmenej 15 dni pred konanim drazby oznacenie podla prilohy. Zarover v tejto lehote na viditefné
miesto na predmet drazby umiestni oznamenie o drazbe alebo oznamenie o opakovanej drazbe. Vlastnik
predmetu drazby je povinny strpiet umiestnenie takéhoto oznacenia.

Podla § 12 ods. 1 zdkona &. 527/2002 Z.z., 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 star$i ako Sest' mesiacov. Znalec ohodnoti aj zavady, ktoré v ddsledku prechodu vlastnictva alebo
iného prava nezaniknu, a upravi prislusnym spésobom odhad ceny.

Podla § 12 ods. 4 zakona &. 527/2002 Z.z., ak je navrhovatefom drazby zaloZny veritel, draZzobnik zadle
vlastnikovi predmetu drazby znalecky posudok, a to najneskér 30 dni pred dfiom konania drazby.

Podla § 17 ods. 5 pism. c) zakona €. 527/2002 Z.z., v lehotach ustanovenych v odsekoch 2
az 4 za8le drazobnik oznamenie o drazbe ak je predmetom drazby byt, dom alebo ind nehnutelnost,
osobam, ktoré maju podla oznamenia navrhovatela drazby k predmetu drazby predkupné pravo
alebo iné vecné pravo zapisané v katastri nehnutelnosti, a tiez prisludnej sprave katastra na vyznacenie
poznamky.

Podla § 21 ods. 2 zakona €. 527/2002 Z.z., v pripade, ak boli poruSené ustanovenia tohto zakona,
mdbze osoba, ktora tvrdi, Ze tym bola dotknuta na svojich pravach, pozZiadat sud, aby urcil neplatnost
drazby. Pravo domahat sa uréenia neplatnosti drazby zanika, ak sa neuplatni do troch mesiacov odo dna
priklepu okrem pripadu, ak dévody neplatnosti drazby suvisia so spachanim trestného ¢inu a zaroven
ide o drazbu domu alebo bytu, v ktorom ma predchadzajuci vliastnik predmetu drazby v Ease priklepu
hlaseny trvaly pobyt podla osobitného predpisu; v tomto pripade je mozné domahat
sa neplatnosti drazby aj po uplynuti tejto lehoty. V pripade spoloénej drazby bude neplatna len ta ¢ast
drazby, ktorej sa takyto rozsudok tyka (§ 23).

Podla § 21 ods. 4 zakona ¢&. 527/2002 Z.z., u€astnikmi sudneho konania o neplatnost drazby podla
odseku 2 su navrhovatel drazby, drazobnik, vydrazitel, predchadzajuci vlastnik a dotknuté osoba podla
odseku 2.

Podla § 22 ods. 1 zdkona &. 527/2002 Z.z., opakovana drazba sa uskuto¢ni na zaklade zmluvy
o vykonani opakovanej drazby uzavretej medzi navrhovatefom drazby predchadzajucej drazby a
drazobnikom, ktory vykonaval predchadzajucu drazbu, ak predmet drazby nebol vydrazeny alebo ak
bola drazba zmarena vydrazitefom; draZzobnik v tom pripade nemusi zaistovat novy odhad predmetu
drazby, ak ma k dispozicii odhad nie star$i ako jeden rok pred konanim opakovanej drazby. Zmluva
0 vykonani opakovanej drazby musi byt uzavreta do desiatich dni po doru€eni zapisnice o vykonanej
drazbe alebo vyrozumeni 0 zmareni drazby.



V zmysle platnej pravnej Upravy drazbou je vo vieobecnosti verejné konanie, ktorého ucelom je prechod
vlastnickeho prava alebo iného prava k predmetu drazby, konané na zaklade navrhu
navrhovatela. Na osobu, ktora urobi najvy$Siu ponuku, prejde priklepom licitatora vlastnicke alebo iné
pravo k predmetu drazby. Predmetom drazby méze byt vec, pravo, ina majetkova hodnota, ktora je
prevoditelna, subor veci, prav alebo inych majetkovych hodnét, podnik alebo €ast podniku, ak bolo
navrhnuté ich vydraZenie a ak spifiaju podmienky ustanovené zakonom. Okrem iného nemozno drazit
predmet drazby, s ktorym navrhovatel drazby alebo drazobnik na zaklade zmluvy, vykonatefného
rozhodnutia sudu alebo vykonatelného rozhodnutia organu verejnej spravy nemdze nakladat, alebo ak
konanie drazby vylu€uje osobitny predpis. Z&dkon presne stanovuje, kto mdze byt ucastnikom drazby,
priebeh drazby - prisne formalny postup pri stanoveni terminu drazby, ceny predmetu drazby, samotného
priebehu drazby prip. upustenia od drazby, nadobudnutie vlastnictva k veci drazbou. V pripade,
ak boli poruSené ustanovenia zakona o dobrovofnych drazbach, méze osoba, ktora tvrdi, Ze tym bola
dotknuta na svojich pravach, poziadat' sud, aby urcil neplatnost' drazby, avsak len v prekluzivnej lehote
troch mesiacov odo dia priklepu - vynimky su stanovené v § 21 ods. 2 zdkona o dobrovolnych drazbach.

Z vykonaného dokazovania povazoval sud za preukazané, Ze dna 18.09.2009 uzavreli odporca v rade
1/ ako navrhovatel drazby a odporca v rade 2/ ako drazobnik zmluvu o vykonani dobrovolnej drazby,
a to nehnutelnosti vedenych Okresnym uradom Brezno - odbor katastralny (predtym Spravou katastra
Brezno) pre kat. uz. U. na LV & XXXX ako parcela CKN &. XXX - zastavané plochy a nadvoria o
vymere XXX m2, parcela CKN &. XXX - zdhrady o vymere XXX m2 a rodinny dom supisné Cislo XXX
postaveny na parcele CKN €. XXX, ktorych vlastnikmi boli navrhovatelia. Dévodom podania navrhu na
vykonanie dobrovofnej drazby bola skuto€nost, Ze odporca v rade 1/ ako zalozny veritefl diia 11.03.2009
odstupil od zmluvy o mimoriadnom medzilivere a stavebnom tvere zo dfia XX. XX.XXXX, ktoru uzavrel
s navrhovatelmi z dévodu neplnenia povinnosti zo strany navrhovatefov. DIZna suma k 22.06.2009
predstavovala sumu 11.543,16 Eur s prisluSenstvom. Oznamenie o zalati vykonu zaloZného prava
bolo doru¢ené navrhovatelom dria 30.04.2009. Na zaklade objednavky odporcu v rade 2/ vypracoval
znalec Z.. J. D. diha 19.08.2009 znalecky posudok €. XX/XXXX. Predmetny znalecky posudok ako aj
oznamenie o drazbe bolo navrhovatelom zasielané v tom istom ¢ase na adresu trvalého pobytu, ako aj
na adresu U. XXX. Z uvedenych listinnych dokladov si navrhovatelka v rade 2/ prevzala oznamenie o
drazbe, navrhovatel v rade 1/ si neprevzal Ziadnu z pisomnosti. Ako vyplyva zo zapisnice o priebehu
dobrovolnej drazby, tato sa mala konat dna 11.11.2009 o 11.30 hod. v F. R. vo M.. Do zaciatku drazby
vyhlasena na neuspednu. Predmetna zapisnica bola navrhovatelom doru€ovana, pri€om si ju prevzala
iba navrhovatelka v rade 2/.

Nasledne dnia 26.11.2009 bola medzi odporcom v rade 1/ a odporcom v rade 2/ uzavretd zmluva o

suma vo vyske 12.550,-Eur.

Oznamenie o opakovanej drazbe bolo navrhovatefom zasielané s tym, Ze si ho opatovne prevzala iba
navrhovatelka v rade 2/. V predmetnom oznameni bolo presne uvedené miesto a ¢as konania drazby,
predmet drazby, jeho opis, prava a zavazky viaznuce na predmete drazby, vSeobecna cena predmetu

podania, minimalneho prihodenia a Udaje ohladom draZzobnej zdbezpeky.

Dria XX XX XXXX. o 12.30 hod. v F. v U. bola vykonana opakovana drazba, ktorej sa zuc€astnili
vydrazitelka a ako verejnost aj navrhovatelia v rade 1/, v rade 2/ a ich splnomocneny zastupca. O
priebehu a vysledku drazby bola notarkou H.. W. O. so sidlom Notarskeho dradu Zilina, Ul. 1.méja
5 spisana notarska zapisnica N XXX/XXXX, Nz XXXXX/XXXX, NCRIs XXXXX/XXXX. Z
odpisu notarskej zapisnice - osved&enia o priebehu opakovanej dobrovolnej drazby je zrejmé, Ze na
opakovanej drazbe sa zucastnila jedna u€astniCka drazby, ktora zloZila drazobnu zébezpeku. Drazbu
otvoril vyvolanim licitator, ktory oznacil a opisal predmet drazby, oboznamil pritomnych so zistenou cenou
predmetu drazby a s tym, Ze na predmete drazby viaznu prava a zavazky (zapisané v Casti "C" listu
vlastnictva - exekuény prikaz €. EX 13/09-29 zo dfa 14.04.2009 sudnej exekutorky H.. G. U., zapisané do
KN dria 17.04.2009 a zalozné pravo zo zmluvy o zriadeni zalozného prava na nehnutelny majetok €.
V XXX/XX v prospech Prvej stavebnej sporitefne a.s. (odporcu v rade 1/). V informativnych poznamkach
v Casti "B" listu vlastnictva je zapisané zacatie vykonu zaloZzného prava v prospech Prvej stavebnej



sporitefne, a.s. predajom zalohu na drazbe, upovedomenie o spdsobe exekucie zriadenim exekuéného
z&loZzného prava na nehnutefnosti &. EX 13/09-20 zo diia 31.03.2009 sudnej exekutorky H.. G. U,,
do KN zapisané dna 08.03.2009, upovedomenie o spdsobe vykonania exekucie na nehnutefnosti EX
454/2009 zo dna 21.01.2010 sudneho exekutora H.. W. U., do KN zapisané dfia 26.01.2010). Licitator
oboznamil, Ze udelenim priklepu vlastnicke pravo prechadza na vydrazitela a prechodom vlastnickeho
prava zanikaju ostatné zalozné prava v poradi za zaloznym veritefom vykonavajucim zalozné pravo.

vyslovila suhlas so sumou. Vzhladom na to, Ze vy$Sie podanie urobené nebolo, licitator po tretej vyzve
vykonal priklep u€astni¢ke drazby - odporkyni v rade 3/. Tym bol priebeh drazby o 12.40 hod. ukon&eny,
pricom na zaver notarka osvedcila priebeh drazby.

Navrhovatelia vo svojom navrhu uviedli, Ze odporca v rade 2/ porusil svoje povinnosti, pretoZe neuverejnil
oznamenie o drazbe v periodickej tlagi. Odporca v rade 2/ v3ak preukazal, ze ako drazba, tak
aj opakovana drazba boli inzerované v periodickej tlagi - tyZzdenniku BYSTRICKO-BREZNIANSKO,
registrovanom na ministerstve kultdary SR pod &. P. XXXX/XX, ktora tla¢ ma pdsobnost vacésiu ako
je uzemie obce Benus, ¢im bolo naplnené ustanovenie § 11 ods. 4 zakona o dobrovolnych drazbach,
Ze oznamenie o drazbe musi byt zverejnené aj v periodickej tlaci s pésobnostou minimalne pre obec
na uzemi, v ktorej sa predmet drazby nachadza.

Zaroven mal sud za preukazané, Ze odporca v rade 2/ zabezpedcil oznacenie predmetu drazby v sulade
s § 11 ods. 5 zakona o dobrovolnych drazbach, €o je jednorazovou povinnostou drazobnika. Pokial si
drazobnik splni svoju povinnost a predmet drazby oznaci, zakon mu neuklada povinnost' kontrolovat,
¢i oznacenie je aj riadne zachované a rovhako nema povinnost obnovovat takéto oznacenie v pripade,
ak ho niekto odstrani. To, Ze nehnutelnost ako predmet drazby bola oznagena, odporca v rade 2/
preukazal vysluchom svedka J.. J. G., spolupracovnika Realitnej spolo¢nosti LUX Banska Bystrica,
ktora spolupracuje na zaklade mandatnej zmluvy s drazobnou spolo¢nostou LICITOR group, a.s. ako
aj fotodokumentaciou, ktoru prilozil do spisu.

Ohladom namietky, Ze znalecky posudok bol v &ase konania opakovanej drazby starSi ako Sest
mesiacov, ¢im malo byt porusené ustanovenie § 12 ods. 1 zdkona o dobrovolnych drazbach, sud
poukazuje na § 22 ods. 1 zakona o dobrovolnych drazbach. KedZe v tomto pripade iSlo o opakovanu
drazbu, pokial znalecky posudok nie je starSi ako jeden rok, nemusi draZzobnik zabezpeCovat novy
odhad predmetu drazby. Opakovana drazba sa konala dfia 23.04.2010 a znalecky posudok bol
vypracovany dfa 19.08.2009, preto nedoslo k poruSeniu zakona ani v tomto pripade. Znalecky posudok
vyhotoveny na ugely drazby v tomto smere spifial podmienky na vykonanie drazby stanovené zakonom.
Tiez odporca v rade 2/ neporusil podmienku stanovenu v § 12 ods. 4 zdkona o dobrovolnych drazbach.,
pretoZe znalecky posudok bol navrhovatelom v rade 1/ a v rade 2/ doru¢ovany, ¢o sud mal preukazané
obsahom draZobného spisu, ktorého sucastou su listinné zasielky so znaleckym posudkom  &. XX/
XXXX pre navrhovatelov v rade 1/ a v rade 2/ doru€ované na adresu U., M. U. X. Zasielky sa
vratili ako nedoru¢ené diia 13.10.2009 s poznamkou postového doruCovatela "adresat neznamy". Z
rovnakej adresy, ale aj z adresy U. XXX, boli vratené odporcovi v rade 2/ aj dalSie zasielky zasielané
navrhovatelom v rade 1/ a v rade 2/ resp. tieto zasielky si preberala iba navrhovatelka v rade 2/.
Pritom navrhovatelia mali vedomost' o pripravovanych drazbach, na ktorych sa aj zi€astnili a vlastnym
pri¢inenim zmarili moznost oboznamit' sa s cenou drazenej nehnutelnosti podla znaleckého posudku.
Cenu ur€enu v znaleckom posudku mali moznost zistit z oznamenia o drazbe a oznamenia o opakovanej
drazbe. Tato skutoCnost nembze byt dévodom neplatnosti drazby.

Sud sa zaoberal aj namietkou rozdielnej ceny uréenej v znaleckom posudku Z.. G. vypracovanom pre
ucely poskytnutia uveru a v znaleckom posudku Z.. D. vypracovanom pre Uc€ely dobrovolnej drazby.
Za tymto ucelom bol v konani ako svedok vypocéuty Z.. G., ktory vo svojej vypovedi uviedol, Ze
dria 11.11.2007 obhliadol a zameral predmetné nehnutelnosti a stanovil vSeobecnu cenu samostatne
rodinného domu (1.117.573,52 Sk), garaze (23.318,45 Sk), oplotenia - €ela (50.259,52 Sk), vonkajsich
uprav, vodovodnej pripojky (11.421,02 Sk), kanalizagnej pripojky (6.120,39 Sk), pripojky elektriny
(1.616,91 Sk) a nepriepustnej Zumpy (9.453,04 Sk), spolu vo vySke 1.275.944,46 Sk, zaokruhlene
43.152,09 Eur (1.300.000,-Sk), pricom koeficienty polohovej diferenciacie vyberal podla skutoCnosti.
Zaroven pripustil, Ze v pripade, Ze by starostlivost o nehnutelnost bola minimalna alebo by boli



spbsobené nejaké Skody na nehnutelnosti, mohla by sa zmenit cena nehnutelnosti medzi obdobim
roku 2007 a obdobim roku 2009 dost’ radikalne. Tiez potvrdil, Ze situacia na trhu s nehnutelnostami
v roku 2007 bola ina ako v roku 2009, pretoZze po roku 2007, najmad v roku 2008, zacala cena
nehnutelnosti klesat’ a pokles sa nezastavil. Predmetna drazena nehnutelnost sa nachadza v lokalite,
kde je znizeny zaujem o kupu nehnutefnosti a ponuka a dopyt su priblizne na rovnakej urovni. Svedok
po nahliadnuti do znaleckého posudku Z.. J. D. uviedol, Ze rozdiel medzi jeho posudkom z
roku 2007 a posudkom Z.. J. D. je v koeficiente polohovej diferenciacie, ¢o ovplyvnilo vychodiskovu
hodnotu vSetkych nehnutelnosti. Jedna sa o koeficient vzhlfadom  na €as a ekonomicku situaciu v
State resp. na trhu s nehnutelnostami. Pripustil, Ze keby ocefoval on sdm nehnutelnost v roku 2009
stanovena cena by bola niZSia ako v roku 2007. Sud porovnal obsah oboch znaleckych posudkov. Su v
nich uvadzané rovnaké prvky vybavenia rodinného domu, ¢im mé sud za to, Ze sa nepreukézali tvrdenia
navrhovatelov o zrekonstruovani a zhodnoteni nehnutefnosti z iveru poskytnutého odporcom v rade 1/.
V oboch znaleckych posudkoch bolo uvedené kompletné vybavenie kupelne, pozostavajuce z plastovej
rohovej vane, umyvadla, pakovej batérie, splachovacieho zachodu a obkladu vo vySke 135 cm,
ako aj keramickej dlazby. Podlahy v ostatnych miestnostiach boli drevené. Drenéz okolo domu v roku
2007 urobena nebola, avsak boli uz vybudované drevené schody. Tieto skutonosti sud zistoval pre
objektivne preukazanie tvrdeni navrhovatelov o zhodnoteni nehnutelnosti z finanénych prostriedkov
stavebného uUveru od odporcu v rade 1/. Podfa nazoru sudu znalec vo svojom posudku pre ucely
drazby realne urcil hodnotu predmetu drazby. O tom, Ze za vy$Siu hodnotu nebol nikto ochotny predmet
drazby kupit, sveddi aj skutonost, Ze nehnutelnosti boli vydrazené az v opakovanej drazbe, pricom
medzi jednotlivymi drazbami bol Easovy rozdiel priblizne 5 mesiacov. Cena bola uréena objektivne, na
zaklade stretnutia dopytu a ponuky na relevantnom realitnom trhu. Za inych okolnosti by bolo zaloZnému
veritelovi znemozZnené uspesne realizovat jeho zalozné pravo, pretoZe za cenu uvedenu navrhovatelmi,
ktori mienili akceptovat len cenu uréenu pre Ucely uveru, nebolo mozné v danej lokalite predat ani
nehnutelnosti, ktoré maju aj vyssi technicky Standard a vyssi Standard vnutorného vybavenia. V konani
tak navrhovatelia nepreukazali a ani sud nezistil, Zeby znalecky posudok pre U&ely drazby nespinal
zakonom stanovené nalezitosti. Taktiez navrhovatelia nepreukazali, Ze nespravnost resp. neodbornost’
znaleckého posudku spociva v nespravne pouzitej metdéde na ohodnotenie nehnutelnosti alebo v zle
urobenom vypoéte ceny. K ich namietke, Ze cena uréena znalcom v roku 2009 bola podstatne niz3ia
ako v roku 2007 sud uvadza, Ze v priebehu tychto rokov doslo k prudkému poklesu cien nehnutefnosti
na realitnom trhu, €o potvrdil aj svedok, ktory vypracoval znalecky posudok v roku 2007 a taktiez,
Ze znalecky posudok v roku 2007 bol vyhotovovany na uc&ely poskytnutia hypotekarneho uveru, ¢o
mohlo mat tieZz vplyv na ohodnotenie nehnutelnosti. Sud ma za to, Ze ur€enie vysky ceny drazene;j
nehnutelnosti nem6ze mat za nasledok neplatnost’ drazby. Zakon o dobrovolnych drazbach neupravuje
moznost sudu v konani o uréeni neplatnosti drazby preskimavat ocenenie nehnutelnosti resp. predmetu
drazby. Podla zakonnych ustanoveni, drazbou nedochadza k prevodu vlastnickeho prava a vydrazitel
neodvodzuje svoje pravo od predchadzajuceho vlastnika. Preto si vo€i nemu nemdze ani uplatiiovat
naroky za pripadné vady, zlavu z ceny a pod. Istota nadobudnutia vlastnictva drazeného predmetu je
pre vydrazitefa vzhfadom na moznost’ namietat’ neplatnost’ drazby niZSia, pretoze po udeleni priklepu
a zaplateni ceny dosiahnutej vydraZzenim je eSte zakonom dana moznost v lehote 3 mesiacov podat
Zalobu o neplatnost drazby, ktora trojmesacna lehota sa predlZzuje v pripade sudneho sporu az do jeho
skoné&enia, ¢o mdze trvat aj dlhie asové obdobie. Tato neistota sa odraza aj v cene predmetu drazby
ako aj v pripadnom nezaujme potencionalnych vydrazitefov. Cena drazenej nehnutelnosti méze byt aj
vySSia ako je cena uvedena v znaleckom posudku, ale méze k tomu dojst iba v pripade, Ze o drazenu
nehnutelnost by malo zaujem viac oséb, ktoré by zvySovali ponuku. V tomto pripade sa tato skuto&nost
nepreukazala. V prvom kole drazby sa neprihlasil Ziadny zaujemca a v opakovanej drazbe sa prihlasila
iba jedna zaujemkyna.

Po prestudovani drazobného spisu povazoval sud za preukazané, ze odporca v rade 2/ ako drazobnik
nezaslal oznamenie o drazbe prislusnej sprave katastra na vyznacenie poznamky. Podla § 21 ods.
2 z&kona o dobrovofnych drazbach, ak boli porusené ustanovenia zakona, mbéze osoba, ktora tvrdi,
Ze tym bola dotknuta na svojich pravach, poziadat’ sud, aby ur€il neplatnost’ drazby. Ako vyplyva zo
znenia zakona, musi ist o také poruSenie zakona, ktoré by sa, v tomto konkrétnom pripade, dotklo
prav navrhovateflov, nepostacuje akékolvek poruSenie zakona. Pochybenie odporcu v rade 2/ nemohlo
spbsobit’ Ziadnu skutoénl ujmu  na majetku navrhovatelom a uz vébec nie do takej miery, aby sud
vyhlasil draZzbu z tohto dévodu za neplatnu.

Vzhfadom na v&etky vysSie uvedené skutonosti sud navrh v celom rozsahu zamietol.



O trovach konania rozhodol sud podfa § 142 ods. 1 Obc&ianskeho sudneho poriadku. Odporcovia v
rade 1/ a v rade 3/ si ndhradu trov konania neuplatnili, preto im ju sud nepriznal, aj ked boli v konani
uspesdni. Odporca v rade 2/ si uplatnil nahradu trov konania spolu vo vyske 243,39 Eur pozostavajucu
z trov pravneho zastupenia vo vyske 69,91 Eur a cestovnych nahrad vo vy3ke 173,48 Eur. Pokial si
odporca v rade 2/ uplatnil aj trovy pdvodného konania vedeného pod sp.zn. 5C/215/2010, tieto sud
nepriznal vzhfadom na to, Ze si ich v pévodnom konani ani vo vy€isleni v tomto sudnom konani nevygislil.
Sud odporcovi v rade 2/ nepriznal ani trovy pravneho zastupenia vzhfadom na to, Ze pojednavanie,
na ktorom sa zuc&astnil pravny zastupca odporcu v rade 2/ muselo byt odroCené z dévodu na
strane odporcu v rade 2/. Sidom mu bola uloZzena povinnost, aby doloZzil drazobny spis, priCom do dna
pojednavania (02.12.2014) spis sudu nebol predloZzeny a z tohto dévodu bolo predmetné pojednavanie
odro¢ené. Sud ma za to, Ze neSlo o UCelne vynalozené trovy konania, preto ich odporcovi v rade 2/
nepriznal. Priznal mu v8ak cestovné nahrady spolu vo vyske 173,48 Eur (Zilina - Brezno a spéat dia
28.10.2014 (300 km pri spotrebe 8,7 I/ 100 km a cene PHM 1,25 Eur/1 | a zakladnej nahrade za
pouzivanie cestnych motorovych vozidiel 0,183 Eur/1 km) a dfia 09.01.2015 (300 km pri spotrebe 8,7
I/ 100 km a cene PHM 1,19 Eur/1 | a z&kladnej ndhrade za pouzivanie cestnych motorovych vozidiel
0,183 Eur/1 km) podla § 7 zakona ¢&. 283/2002 Z.z. a zaviazal navrhovatelov v rade 1/ a v rade 2/ na
ich dhradu spolo&ne a nerozdielne.

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu je pripustné odvolanie v lehote 15 dni odo dha jeho dorucenia,
prostrednictvom tunajSieho sudu na Krajsky sud v Banskej Bystrici

V odvolani okrem nalezitosti v zmysle § 42 ods. 3 a 79 ods. 1 OSP, musi byt uvedené, proti ktorému sudu
a ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, v ¢om sa toto rozhodnutie alebo postup
sudu povaZuje za nespravny a ¢oho sa odvolatel domaha.

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

- v konani doSlo k vadam uvedenych v § 221 ods. 1 O.s.p.,

- konanie ma inu vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

- sud prvého stupfa neuplne zistil skutkovy stav veci, pretoZze nevykonal navrhnuté dokazy, potrebné
na zistenie rozhodujucich skutoénosti,

- sud prvého stupria dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

- doteraz zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoZe su tu dalSie skutoCnosti alebo iné dbkazy, ktoré
doteraz neboli uplatnené (§205a OSP),

- rozhodnutie sudu prvého stupria vychadza z nespravneho pravneho  posudenia

Ak povinny dobrovolne nesplni, o mu ukladd pravoplatné a vykonatelné rozhodnutie,
opravneny mobze podat navrh na sudny vykon rozhodnutia alebo navrh na vykonanie
exeklicie podla Zakona ¢&.233/1995 Z.z. (Exekuény poriadok).



