Sud: Okresny sud Martin

Spisova znacka: 15C/41/2014

IdentifikaCné Cislo sudneho spisu: 5714202348

Déatum vydania rozhodnutia: 27.03. 2015

Meno a priezvisko sudcu, VSU:  JUDr. Miriam Stillova

ECLI: ECLI:SK:OSMT:2015:5714202348.7
Rozhodnutie

Okresny sud Martin pred samosudkyfiou JUDr. Miriam Stillovou v pravnej veci zalobcu v rade 1/ JUDr.
Gabriela Biro$ova, Moyzesova 939/46, 010 01 Zilina, spravca konkurznej podstaty Upadcu: K.. L. F. N.,
L. Y. T. F. XXX/X, XXX XX M., K.L: XXXXXXXX, W.. XXX XXXX, F. F. XXX/X, XXX XX M., Zzalobca v rade
2/Y..E.F, C.. TA, W.. XX.X.XXXX, F. F. XXX/X, XXX XX M. T. Z. U. C. 1/ Slovenska sporitelfia, a.s.
Tomasikova 48, 832 37 Bratislava, ICO: 00 151 653, pravne zastipena Advokatska kancelaria Maria
Grochova a partneri s.r.o. so sidlom Garbiarska 5, 040 01 Kosice, ICO: 36 863 017, Zalovany v rade
2/ Platit sa oplati s.r.o. so sidlom Kos$icka 56, 821 08 Bratislava, ICO: 45 684 618, Zalovany v rade
3/ R. S., W.. XX XXXX, F. V. Q. XXXX/XX, XXX XX Y., Z. U. C. 4/ X. S., C.. U., W.. XX.XX.XXXX, F.
V. Q. XXXX/XX, XXX XX'Y., zastipena splnomocnenym zastupcom- zalovanym v rade 3/ o urCenie
neplatnosti dobrovolnej drazby takto

rozhodol:

|. Zaloba sa zamieta.

II. O trovach konania bude rozhodnuté samostatnym uznesenim do 30 dni od pravoplatnosti rozhodnutia
VO veci same;j.

odovodnenie:

Zalobcovia v rade 1/, 2/ sa navrhom doruéenym sGdu 26.2.2014 doméhali uréenia neplatnosti
dobrovolnej drazby. V oddvodneni Zaloby uviedli, Ze notarskou zapisnicou & N 1884/2013, Nz
45968/2013, NCRIs 47009/2013 zo diia 27.11.2013 bolo osved&ené vykonanie dobrovolnej drazby
konanej dia 27.11.2013 v restaurécii VIX, Sladkovi¢ova 164/3, Zilina, kde ako navrhovatel dobrovolne;
drazby vystupovala Slovenska sporitelfa, a.s., ako draZobnik spolocnost’ Platit sa oplati s.r.o. a
predmetom dobrovolnej drazby bol subor veci - nehnutelnosti vedenych na Okresnom urade Martin,
katastralny odbor, k.u. Priekopa, zapisanych na LV €. XXXX E. XXXX. Vylu&nym vlastnikom predmetu
dobrovolnej drazby zapisaného na LV & XXXX bol Zalobca v rade 1/ a podielovymi spoluvlastnikmi
predmetu dobrovolnej drazby zapisaného na LV ¢. XXXX boli Zalobcovia v rade 1/ a 2/ kazdy v idealne;j
1. Zalobcovia v rade 1/ a 2/ poukéazali na ust. § 12 ods. 1 zékona &. 527/2002 Z.z. podla ktorého musi byt
cena predmetu drazby uréenéa znaleckym posudkom, ktory nesmie byt v defi konania drazby star$i ako 6
mesiacov. Zalobcovia v rade 1/, 2/ uviedli, Ze v stvislosti s vykonom z&loZzného prava formou dobrovolnej
draZby zadal draZzobnik spolo¢nost Platit’ sa oplati s.r.0. objednavku Ing. Jaroslavovi Novakovi , znalcovi
z odboru stavebnictva, odvetvia - odhad hodnoty nehnutefnosti na vypracovanie znaleckého posudku
vo veci stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti - predajfia sup. €. 5369 na prac. €. 3091/3,
pozemky parc. €. XXXX/X, X, X, X, XXXX/X v k. U. Priekopa, okr. Martin. Znalec Ing. Jaroslav Novak
dfia 11.9.2013 pod €. XXX/XXXX vypracoval znalecky posudok, v ktorom stanovil vSeobecnu hodnotu
predmetnych nehnutelnosti na sumu 75 100 eur, €o je diametralne nizSia hodnota ako bola stanovena
v inych znaleckych posudkoch, ktoré si dal vypracovat Zalobca v rade 1/. Napr. v roku 2009 znalec
ohodnotil predmetné nehnutelnosti na sumu 117 000 eur a v roku 2014 na sumu 148 000 eur. V tejto
suvislosti Zalobca v rade 1/ vykonal vlastné Setrenie aj u inych oséb, byvajucich v tej istej lokalite a zistil,
Ze cena pozemku v sledovanom obdobi je niekofkonasobne vy3Sia, ako stanovil znalec Ing. Jaroslav



Novak. Podla Zalobcu v rade 1/ z formalneho hladiska znalecky posudok Ing. Jaroslava Novaka
vykazuje vazne ucelové nedostatky, ako po formalnej, tak aj po metodickej stranke. Zaroven v dalSom
poukazal, aké vidi nedostatky po formalnej a metodickej stranke predmetného znaleckého posudku.
Zaroven skonS$tatoval, Ze boli zavazné pochybenia znalca pri vypracovani znaleckého posudku, ktoré
maju pre dobrovolnu drazbu rozhodujuci vplyv na stanovenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti a
maju za to, Ze v znaleckom posudku, ktory bol podkladom pre vykonanie dobrovolnej drazby nebola
stanovena cena obvykld v mieste a ¢ase konania drazby. V dalSom poukazali Zalobcovia v rade 1/ a
2/ na § 18 ods. 1 zdkona o dobrovolnych drazbéach, pri ktorom uviedli, Ze v oznameni o dobrovolnej
drazbe, ktoré tvori neoddelitelnt su€ast notarskej zapisnice je ako predmet drazby uvedeny subor veci,
nehnutelnosti zapisanych na LV €. XXXX, kde je uvedeny spoluvlastnicky podiel 1/1, dalej nehnutelnosti
zapisanych na LV &. XXXX, kde je tiez uvedeny spoluvlastnicky podiel 1/1. Tieto udaje neboli do dna
vykonania dobrovolnej drazby Ziadnym dodatkom menené, a to i napriek tomu, Ze Zalobkyna v rade
2/ namietala spoluvlastnicky podiel pri nehnutefnostiach zapisanych na LV €. XXXX, pri ktorych je jej
spoluvlastnicky podiel predstavoval idealnu 1, o bolo zrejmé aj z vypisu katastra nehnutelnosti zo difa
7.11.2013. Napriek tomu, Ze draZobnik Zziadnym sp6sobom nezmenil udaje v oznameni o dobrovolnej
drazbe, predmetom drazby bol aj spoluvlastnicky podiel Zalobkyne v rade 2/, a to bez akejkolvek
moznosti vyuZit' jej zakonné predkupné pravo, ako pravo spoluvlastnika nehnutefnosti. Podla Zalobcu
uvedenymi pochybeniami a porusenim zakona o dobrovolnych drazbach doslo k zvazanému poruseniu
ich vlastnickych prav, neprimeranému zniZeniu vyvolavacej ceny stanovenej znaleckym posudkom, ¢im
boli ukrateni na vy8ke vytazku z predaja nehnutelnosti a z tohto dévodu Ziadaju ur€it, Ze predmetnd
dobrovolnd drazba je neplatna.

Podanim doru¢enym sudu 6.5.2014 ( &. |. 35) zaslali do konania vyjadrenie Zalovani v rade 3/ a 4, ktori
uviedli, Ze neuznavaju narok uplatneny v navrhu v celom rozsahu. Zu€astnili sa 27.11.2013 dobrovolne;j
drazby s tym, Ze poukdézali na to, Ze nehnutelnosti sa nachadzaju na ul. Kolénia Hviezda, na ktorej uz
byvaju 25 rokov. PGvodne tato nehnutelnost im sluzila ako obchod a pohostinstvo, no v poslednych
rokoch tento objekt bol znedisteny, zasypany neporiadkom, parkovali tam samé staré, rozsypané
kamiony. Viaceri obyvatelia uvedenej lokality sa uz dlhSie nemohli pozerat na tento neporiadok. Nakolko
ich nehnutelnost bola vefmi znehodnocovand, nakofko su vlastnikmi parcely reg. ,C* pod parc. &.
XXXX/X, V..4. Priekopa, ktora susedi s tymto objektom, rozhodli s tito paracelu predat. Styri roky sa
uvedenu parcelu pokuSali predat. Oslovili viaceré realitné spolo¢nosti. Hodnotu za predaj v roku 2013
bola stanovena na 25 eur/m2. Do dnedného diia nebol o predmetnud nehnutelnost Ziaden zaujem, o
¢om vedel aj Zalobca v rade 1/. Preto su prekvapeni Zalovani v rade 3/, 4/, za kolko v navrhu oznadil
predaj pozemkov za m2. Poukazali na to, Ze ked sa dozvedeli o exekuciach na Zalobcu v rade 1/ a
o tom, Ze tieto nehnutelnosti budu predmetom drazby, tak sa rozhodli, Ze sa pokusia o kupu tychto
pozemkov a zamedzia dalSiemu znehodnocovaniu ich pozemku. Na drazbe sa zu&astnili dvaja u€astnici
a o tento objekt nebol Ziaden zaujem. Do poslednej minuty sa €akalo, &i Zalobca v rade 1/ nevyplati svoje
podiznosti a neziska svoje vlastnictvo spat, ked tvrdi, Ze bola stanovena nizka hodnota za m2. Taktiez
byvala manzelka p. F., teda Zalobkyha v rade 2/ sa mohla zu¢astnit tejto drazby a uplatnit’ si narok na
prednostnu kupu, alebo Zalobcovia mohli aspori namietat’ voci drazobnej spolo¢nosti, Ze nesuhlasia s
vyhotovenym znaleckym posudkom. Zaroven Zalovani v rade 3/ a 4/ uviedli, Ze netusSia, pre€o Zalobca
v rade 1/ Ziada vratit nehnutelnosti spat. Zaroven sucastou podania bola aj fotodokumentacii predmetu
drazby po jeho vydrazeni a v su€asnosti, aby sud mohol posudit, ako vyzeral predmetny objekt.

Podanim doruéenym sudu 13.5.2014 sa vyjadril v konani Zalovany v rade 2/, ktory v predmetnej drazbe
vystupoval ak drazitel. Uviedol, Ze povazuje navrh v celom rozsahu za nedbévodny, Ziada, aby ho sud
zamietol. Poukazal na to, Ze Znalecky posudok &. XXX/XXXX bol vypracovany v sulade s prisluSnymi
pravnymi predpismi. Ust. § 12 ods. 1 zakona o dobrovofnych drazbach ustanovuje povinnost vykonat
ohodnotenie predmetu drazby vypracovanim znaleckého posudku, ktory podfa Zalovaného v rade 2/ v
prejedavanom pripade bol vypracovany v sulade so zakonom €. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timoé&nikoch
a predkladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov a vyhlaskou Ministerstva spravodlivosti SR
&. 492/2004 Z. z. o stanoveni véeobecnej hodnoty majetku a ako taky spifia podmienku v ust. § 12 ods.
1 zakona o dobrovolnych drazbach. Zarovef Zalovany v rade 2/ zhrnul vo svojom vyjadreni stanovisko
znalca k jednotlivym namietkam, ktoré vyjadril zalobca v rade 1/ v podanej Zalobe. K meritu veci
dalej uviedol, Ze pri spefiazovani nehnutefnosti prostrednictvom dobrovolnej drazby cena dosiahnuta
draZbou nie je priamo zavisla na veobecnej hodnote predmetu drazby, uréenej znaleckym posudkom.
V pripade, ak je dobrovolna drazba pripravena drazobnikom v sulade so zakonom o dobrovolnych
drazbach a informacie o drazbe su zverejnené zdkonom vyzadovanym spdsobom, uréuje realnu trhovu



cenu predmetu drazby, bez ohladu na hodnotu uréenu znalcom, skutoéne prejaveny zaujem a dopyt
po predmete drazby v Gase jej konania. Zalovany v rade 2/ taktieZz poukazal na skuto&nost, Ze na
predmetnej drazbe sa zucastnili dvaja ucastnici drazby, a to Zalovany v rade 3/ a pan. Y. C.. Zaverom
teda Zalovany v rade 3/ zhrnul a poukazal na odévodnenia inych sudnych rozhodnuti, Ze pre uréenie
neplatnosti drazby nie je podstatna vyska ceny uréena znaleckym posudkom, ale iba skuto¢nost, &i bol
na ohodnotenie predmetu drazby vypracovany znalecky posudok, vypracovany prislusnym znalcom, &i
nebol inak poruseny zakon €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach. Zzékon o dobrovolnych drazbam
s ucinnostou ku driu vykonania predmetnej drazby neukladal drazobnikovi povinnost' vypracovat dalSi
znalecky posudok pre ohodnotenie predmetu drazby v pripade, ak existuju iné znalecké posudky na
vSeobecnu hodnotu predmetu drazby, a to ani v pripade, Zze sa vdeobecné hodnoty uvedené v tychto
znaleckych posudkoch liSia. V dalSom uviedol, Ze Zalobcovia v Zalobe namietaju nesplnenie povinnosti
Zalovaného v rade 2/ v suvislosti s oznamenim o predmetnej drazbe. V tomto smere poukazal na
tu skutoCnost, Ze Zalobkyni v rade 2/ bolo preukazatelne zaslané, aj doru€ené ozndmenie o drazbe.
Zalobkyni v rade 2/ ni¢ nebranilo uplatnit svoje predkupné pravo na predmetnej drazbe v sulade s §
20 ods. 9 zakona o dobrovolnej drazbe. Zaroveri poukazal na to, Ze v ozndmeni o drazbe boli uvedené
z jeho strany vSetky néleZitosti, ktoré vyZzaduje § 17 ods. 1 zdkona o dobrovolnych drazbach a udaj o
vlastnikovi alebo o spoluvlastnikoch predmetu draZzby nie je povinnou su¢astou ozndmenia o drazbe,
a preto nemal Zalovany v rade 2/ pravnu povinnost zverejfiovat zmenu oznamenia o drazbe, v pripade
rozdelenia vlastnictva predmetu drazby na podielové spoluvlastnictvo Zalobcov. Udaj o spoluvlastnickom
podiele 1/1 v oznameni o drazbe sluZil iba pre informaciu zdujemcov o predmet drazby, ktori tak boli
informovani, Ze v pripade udelenia priklepu nadobudnu predmet drazby v celosti.

Podanim doru¢enym sudu 3.6.2014 ( €.I. 80) oznamila spravkyna konkurznej podstaty, Ze bol vyhlaseny
konkurz na uUpadcu K.. L.C. F. - N. s miestom podnikania F. XXX/X, XXX XX M., K.: XXXXXXXX a
zaroven vyslovila suhlas pokraCovat v konani €. 15C/41/2014 odpovedou zo dia 18.6.2014 ( €.I. 93).
Sud uvadza, Ze bol vyhlaseny konkurz Zalobcu v rade 1/ ako na fyzickl osobu, Zivnostnika, teda
Zalobcu v rade 1/, ktory zodpoveda ako fyzickd osoba za v8etky zavazky a pohladavky celym svojim
majetkom. Nehnutelnosti, ktoré boli predmetom drazby predstavovali majetok podliehajiuci konkurzu.
Z tohto dévodu v sulade so zakonom o konkurze a vyrovani vstupil do konania spravca konkurznej
podstaty na strane Zalobcu v rade 1, ktory sudu podanimdoru¢enym 23.6.2014 ( &. I. 93) oznamil, Ze
bude pokracovat v konani.

Sud vo veci vykonal pojednavanie diha 6.3.2015, na ktorom Zalobca v rade 1/ trval na podanej Zalobe,
nové skuto&nosti neuviedol. Rovnako zalovany v rade 1/ Ziadal Zalobu v celom rozsahu zamietnut’ s tym,
Ze sa stotoznil so skutkovou a pravnou argumentaciou, ktort v pisomnom vyjadreni uviedol Zalovany v
rade 2/. Zalovany v rade 2/ trval na skuto&nostiach, ktoré uviedol v pisomnom vjadreni, ako aj Zzalovany
v rade 3/, ktory bol zarover splnomocnenym zastupcom Zalovaného v rade 3/. Sud pojednavanie vo
veci odro€il za uelom vyhlasenia rozsudku na der 27.3.2015.

Sud vo veci vykonal dokazovanie obozndmenim sa s listinnymi dékazmi, ktoré boli doloZzené v sidnom
spise, vysluchom ucastnikov konania a dospel k tymto skutkovym zisteniam:

Z oznamenia o dobrovolnej drazby DD PS0312/2013 zo dfia 22.10.2013( €. |. 14) zistil, Ze drazobnikom
bola spolo¢nost’ Platit' sa oplati, s.r.o., teda zalovany v rade 2/, navrhovatefom drazby bola Slovenska
sporitelfia, a.s., teda Zalovany v rade 1/, ddtum konania drazby bol uréeny na 27.11.2013 s tym, Ze
zaroven predmet drazby bol oznaceny ako subor veci, a to nehnutefnosti nachadzajuce sa na LV ¢&.
XXXX, okres Martin, obec Martin, k.u. Priekopa, kde iSlo o predajfiu, sup. €. 5369, parc. €. 3091/3, dalej
iSlo o nehnutelnosti na LV &.XXXX, okres Martin, obec Martin, k.u. Priekopa, ako pracely registra ,, C* pod
parc. €. XXXX/X, XXXX/X, XXXX/X, XXXX/X, XXXX/X s tym, Ze bol uvedeny pri tychto nehnutelhostiach
spoluvlastnicky podiel v 1/1. V ramci tejto dobrovolnej drazby navrhovatelom drazby bol Zalovany v rade
1/ z dévodu, Ze si uplatnil zalozné pravo, ktora bolo zavkladovana pod €. U. XXXX/XX A. H. XX XX. XXXX
a rovnako realizacia zalozného prava, ktoré bolo zavkladovana, ¢o sa tyka LV €. XXXX T. U. zo diia
2.11.2009, &o vyplynulo z &.I. 16 sudneho spisu. Dalej z oznamenia o dobrovolnej drazbe sud zistil, ze
v nej bol uvedeny znalecky posudok &. XXX/XXXX vypracovany znalcom Ing. Novakom Jaroslavom,
vyhotoveny 11.9.2013, kde vSeobecna cena odhadu bola stanovena na 75 100 eur, ktora bola zaroveri

8000 eur.



Sud dalej zistil z poverenia zo dfia 30.12.2011 ( &. I. 19), Ze Zalovany v rade 2/ splnomocnil Igora
Sykoru, aby ho zastupoval na vSetkych dobrovolnych drazbach v zmysle zékona €. 527/2002 Z.z. a boli
vymenované v8etky ukony, ktoré mohol vykonavat v mene Zalovaného v rade 2/, ako aj podpisovanie
vSetkych pravnych ukonov v mene Zalovaného v rade 2/.

Z listinného ddkazu -Notarskej zapisnice N XXXX/XXXX W. XXXXX/XXXX, W. XXXXX/XXXX zistil,
Ze v nej bolo spisané osvedCenie o vykonani dobrovolnej drazby, bolo presne Specifikované, ¢o
bolo predmetom dobrovolnej drazby, kto bol licitator, kto bol navrhovatel, kto bol drazobnikom a kedy
dobrovolna drazba sa zacala, t. j. 27.11.2013. Bolo uvedené, Ze vydrazitefom sa stal Zalovany v rade 3/
spolu so Zalovanou v rade 4/, ako manzelkou a cena, ktora bola dosiahnuta vydrazenim bola 70 000 eur.
Sud dalej z Ciastocného vypisu z LV €. 2914 vyhotoveného dria 7.11.2013 ( &.I. 8) zistil, Ze Zalobkyna v
rade 2/ mala spoluvlastnicky podiel 1 k nehnutelnostiam, a to parc. reg. ,C* pod parc. €. XXXX/X, XXXX/
X, XXXXIX, XXXX/X, XXXX/X. Sud zistil, ze Zalobkyna v rade 2/ podala na Spravu katastra Martin
Ziadost' dna 18.9.2013 o zapis do katastra nehnutefnosti pri nehnutefnostiach zapisanych na LV XXXX
z dévodu rozvodu manzelstva. Dalej sud zistil, Ze Zalobkyfia v rade 2/ listom zo dfia 25.11.2013 ( &.
I. 6) oznamila zalovanému v rade 2/ ako drazobnikovi, Ze Udaje uvedené na oznameni o dobrovolne;j
drazbe, ktord sa ma konat 27.11.2013, su nespravne, kedZe je na nich uvedena ako bezpodielova
spoluvlastni¢ka predmetnych nehnutelnosti. Zaroven oznamila, Ze je podielovy spoluvlastnik na tychto
nehnutelnostiach v podiele 1 a zaslala ako prilohu ziadost' o zapis do katastra.

Podla § 12 ods. 1 zakona €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v zneni u€innom v €ase vykonania
drazby ( dalej len , zakon o odbrovofnych drazbach®) drazobnik zaisti ohodnotenie predmetu drazby
podla ceny obvyklej v mieste a ¢ase konania drazby. Ak ide o nehnutelnost, podnik, jeho €ast alebo
o kulturnu pamiatku alebo ak je vlastnikom predmetu drazby uzemny samospravny celok alebo organ
Statnej spravy, musi byt cena predmetu drazby ur€ena znaleckym posudkom, ktory nesmie byt v den
konania drazby starSi ako 6 mesiacov. Znalec ohodnoti aj zavady, ktoré v désledku prechodu vlastnictva
alebo iného prava nezaniknu, a upravi prislusnym spdsobom odhad ceny.

Podla § 12 ods. 4 zakona o dobrovofnych drazbach, ak je navrhovatefom drazby zalozny veritel,
drazobnik za$le vlastnikovi predmetu drazby znalecky posudok a to najneskér 30 dni pred dfiom konania
drazby.

Podla § 21 ods. 2 zakona o dobrovofnych drazbach v pripade, ak boli poruSené ust. 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 mal predchadzajici vliastnik predmetu drazby v ¢ase priklepu
hlaseny trvaly pobyt podla osobitného prepisu, v tomto pripade je mozné domahat sa neplatnosti drazby
aj po uplynuti tejto lehoty. V pripade spolo¢nej drazby bude neplatna len ta ¢ast drazby, ktorej sa takyto
rozsudok tyka § 23.

Podla § 21 ods. 4 zadkona o dobrovolnych drazbach u€astnikmi sudneho konania o neplatnost’ drazby
podla ods. 2 su: navrhovatel drazby, drazobnik, vydraZzitel, predchadzajuci vlastnik a dotknuta osoba
podla ods. 2.

V zmysle citovaného ust. § 21 ods. 2, 4 bola podana Zaloba o ur€enie neplatnosti dobrovolnej drazby,
ktora sa mala konat dfia 27.11.2013, ktorej priebeh bol spisany vo forme notarskej zapisnice v sulade
s § 20 ods. 13 zakona o dobrovolnych drazbach. Zalobca v rade 1/ a 2/ mali za to, Ze boli poruené
ustanovenia zakona o dobrovolnej drazbe a z tohto dévodu sa domahali neplatnosti drazby. V konani
boli v sulade s ust. § 21 ods. 4 zadkona o dobrovolnych drazbach oznaleni ako Zalovani v rade 1/
Slovenska sporitelfia, a.s., ktora bola navrhovatelom drazby, dalej v rade 2/ Platit sa oplati s.r.o., ktora
bola draZobnikom a Zalovani v rade 3/ a 4/, ktori boli vydraZitelia a Zalobcovia v rade 1/, 2/ boli
predchadzajuci vlastnici a dotknuté osoby, ktoré tvrdili, Ze boli poruSené ust. zakona o dobrovolnych
drazbach. Co sa tyka lehoty troch mesiacov od priklepu, tak z notarskej zapisnice je zrejmé, Ze priklep
bol udeleny 27.11.2013 a udelenim priklepu licitatora bola dobrovolna drazba ukonéena o 10.50 hod.
27.11.2013 ( &.1. 13). Zaloba bola podana na sud 26.2.2014, &m bola zachovana lehota troch mesiacov
odo dna priklepu.

Prvy dovod, ktory uvadzali Zalobcovia v rade 1/ a 2/, Ze malo byt porudené ust. § 12 ods. 1
zakona o dobrovolnych drazbach a mali za to, Ze znalec pri vypracovani znaleckého posudku zavazne



pochybil, nakolko v znaleckom posudku, ktory bol podkladom pre vykonanie dobrovolnej drazby, nebola
stanovena cena obvykla v mieste a €ase konania drazby. V konani bolo preukazané a nebolo to ani
spochybnené ucastnikmi konania, Ze zalovany v rade 2/, ako drazobnik zaistil ohodnotenie predmetu
drazby v sulade s § 12 ods. 1 prva veta zakona o dobrovolnych drazbach, a to znalcom Ing. Jaroslavom
Novakom, ktory vypracoval znalecky posudok. Zalobcovia v rade 1/ a 2/ sa mali moznost oboznamit' s
cenou uréenou znalcom, nakolko v konani pri znaleckom posudku nenamietali, Ze by im nebol doru¢eny,
alebo Ze by sa s nim nemohli oboznamit. Tento bol vypracovany v mesiaci september 2013 s tym, Ze
cenu nenamietali Ziadnym spésobom. Sud ma za to, Ze zdkon o dobrovolnych drazbach ustanovuje
povinnost’ vykonat ohodnotenie predmetu drazby vypracovanim znaleckého posudku, ¢o sa v danom
prejedavanom pripade aj stalo. Znalecky posudok vypracoval Ing. Jaroslav Novak pod €. XXX/XXXX,
ktory bol riadne zapisany v zozname znalcom, vedenom Ministerstvom spravodlivosti SR.

Podla § 2 pism. g) vyhlasky MS SR &. 492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku sa za
vSeobecnu hodnotu majetku povazuje vysledna objektizovana hodnota majetku, ktora je znaleckym
odhadom najpravdepodobnej$ej ceny hodnoteného majetku ku driu ohodnotenia v danom mieste a ase,
ktoru by tento mal dosiahnut' na trhu v podmienkach volnej sutaze pri poctivom predaji, ked kupujuci
a predavajuci budu konat' s patriCnou informovanostou i opatrnostou a s predpokladom, Ze cena nie je
ovplyvnena neprimeranou pohnutkou, obvykle vratane s dariou z pridanej hodnoty.

VSeobecna hodnota uréena znaleckym posudkom v8ak neznamena, Ze sa ur€ena hodnota veci za
kazdym okolnosti aj zrealizuje, ako kiipna cena alebo cena dosiahnuta na drazbe. Pri spefiaZovani
nehnutefnosti prostrednictvom dobrovolnej drazby cena dosiahnuta drazbou nie je priamo zavisla na
vSeobecnej hodnote predmetu drazby, uréenej znaleckym posudkom. Verejna drazba podla zakona
€. 527/2002 Z.z. je miesto, kde sa stretnu ponuky vSetkych zaujemcov o predmet drazby a vysledkom
drazby je urenie najvy3S8ej ceny, za ktoru je predmet drazby v Case jej konania mozné predat.
VSeobecna hodnota uréena znaleckym posudkom sluzi iba ako orientaéna hodnota pre stanovenie
Ziadne hranice pre vySku hodnoty predmetu drazby. V pripade, ak je dobrovolna drazba pripravena
draZobnikom v sulade so zakonom o dobrovolnych drazbach a informacie o drazbe su zverejnené
zakonom vyzadovanym spOsobom, ur€uje realnu trhovu cenu predmetu drazby, bez ohladu na hodnotu
uréenu znalcom skuto€ne prejaveny zaujem a dopyt po predmete drazby v ¢ase jej konania. Vzhladom
na v8etky okolnosti realizacie vykonu zalozného prava dobrovolnou drazbou je nepochybné, Ze
Zalovany v rade 2/ si splnil vSetky povinnosti drazobnika ustanovené mu zakonom o dobrovolnych
drazbach pri ohodnocovani predmetu drazby, pri informovani verejnosti o jej konani a zaujemcovia o
predmet drazby mali mozZnost ziskat vSetky dostupné informacie o predmete drazby a o pravach a
zavazkoch s nim spojenych a vSetky ukony pri priprave samotnej drazby, i ukony po jej vykonani boli
draZobnikom uskutoénené v sulade so zakonom. Aj z listinného dbkazu ( €. I. 70), ako aj z vypovede
Zalovaného v rade 3/ a z listinného dokazu ( €.1. 70) je zrejmé, Ze na predmetnej drazbe sa zu&astnili dvaja
ucastnici drazby, a to zalovany v rade 3/ a pan Milan Rusnak. Z notarskej zapisnice osvedc&ujucej priebeh

ucastnici drazby svoje podanie, pricom najvyssie podanie urobil Zalovany v rade 3/ vo vySke 70 000 eur.
Konanie drazby a v3etky informacie boli zverejnené podla Zalovaného v rade 2/ vo vietkych médiach,
tieto skutoCnosti neboli Zalobcami spochybnené a skutoény kupy schopny trhovy zaujem o predmet
drazby v €ase jeho ponuky bol prejaveny iba u€astnikmi drazby a cena vygenerovana na predmetnej
drazbe podfa nazoru sudu najlepSie odzrkadfuje skuto&nu trhovu cenu predmetu drazby. Pre &plnost
sud poukazuje aj na to, Ze predaj nehnutelnosti v ramci vykonu zaloZzného prava predstavuje vzdy
pre potencidlnych zaujemcov negativum ddésledky neistoty, ktora vyplyva z toho, i predchadzajici
vlastnik uvolni nehnutefnost v primeranej lehote alebo bude vydrazitel nateny Zalovat pdvodného
vlastnika o vypratanie predmetu drazby s tym, Ze draZzobnik neméa podfa zakona Ziadne moZzZnosti
zabezpetit vypratanie predmetu drazby, ak tak neurobi pévodny vlastnik dobrovolne. Dalej existuje
pre vydrazitefa riziko, €i neddjde k napadnutiu platnost drazby tak, ak sa stalo aj v danej veci. To
vietko je potrebné zohladfiovat pri pripadnom porovnavani ceny, ktort je mozné dosiahnut pri predaiji
v rdmci vykonu zaloZzného prava s cenou na ktorej sa predavajuci dohodne s kupujucim pri beznej
kupnej zmluve. Nie je podstatna vyska ceny uréena znaleckym posudkom ale iba skuto€nost, ¢€i bol
na ohodnotenie vypracovany znalecky posudok prislusnym znalcom, &i nebol inak poruseny zakon
o dobrovolnych drazbach. Podfa nazoru sudu si Zalovany v rade 2/ ako draZobnik splnil povinnosti,
ktoré mu uklada § 12 ods. 1 zdkona o dobrovolnych drazbach, ktoré mu vyplyvali v suvislosti so



zabezpefenim ohodnotenia predmetu drazby. Cena zistena znalcom je len procesnym podkladom pre
drazobnika, nakolko cena sa generuje na samotnej drazbe. V pripade, Ze by bol preukazané pochybenie
znalca pri vpracovani znaleckého posudku pre ucely podla § 12 zakona o dobrovolnych drazbach, nejde
0 poruSenie povinnosti drazobnika ustanovenej citovanym pravnym predpisom. Porusenie povinnosti
znalca konstituuje poruSenie povinnosti uloZenej inym osobitnym predpisom -zakonom ¢&. 382/2004 Z.
z. 0 znalcoch, timo€nikoch a prekladatefoch a o zmene a doplneni niektorych zdkonov a nie zakonom
o dobrovolnych drazbach a takéto poru$enie nenapifia podmienku ustanovenud v § 21 ods. 2 zakona o
dobrovolnych drazbach, ktoré vyZaduje pre moznost uréenia drazby za neplatnu poruSenie zakona o
dobrovolnych drazbach. Ak by aj vznikla Zalobcom Skoda, tito maju moznost uplatriovat si jej nahradu
voci osobe, ktora za fiu nesie zodpovednost. Drazobnik nie je osobou odborne spdsobilou a zakonom
aprobovanom k tomu, aby sam vykonal odhad ceny nehnutelnosti alebo, aby prehodnocoval spravnost
odhadu znalca. Ak ide o nehnutefnost, podnik, jeho organizaénu zloZku alebo o vec vyhlasenu za
kultdrnu pamiatku je povolany zistit cenu predmetu drazby znalec a jeho posudku navrhovatel drazby a
drazobnik pri drazbe z nej vychadza. Rovnako sud poukazuje na to, ze zakon o dobrovolnych drazbach
v zneni u¢innom ku dfiu vykonania predmetne drazby ani neukladal povinnost Zalovanému v rade 2/
ako drazobnikovi vypracovat dalSi znalecky posudok pre ohodnotenie predmetu drazby v pripade, Ze
existuju iné znalecké posudky na vSeobecnu hodnotu predmetu drazby, a to ani v pripade za vSeobecné
hodnoty uvedené v tychto znaleckych posudkoch lisia.

Podla § 17 ods. 1 zdkona o dobrovolnych drazbach draZobnik vyhlasi konanie drazby oznamenim o
drazbe, v ktorom uvedie

a) oznacenie draZzobnika a navrhovatela drazby,

b) miesto, datum a €as otvorenia drazby,

c) ¢i ide o opakovanu drazbu,

d) oznacenie a opis predmetu drazby a jeho prisludenstva, prav a zavazkov na predmete drazby
viaznucich a s nim spojenych, ak podstatnym spésobom ovplyviiuju hodnotu predmetu drazby, opis
stavu, v akom sa predmet drazby nachadza, a jeho odhadnutu alebo zistenu cenu,

f) ak pozaduje zloZenie drazobnej zabezpeky, spdsob a lehotu na jej zloZenie, Cislo udtu, adresu
miesta, kde ma byt draZzobna zabezpeka zloZzena, €o je dokladom o zloZeni draZzobnej zabezpeky, vyska
draZzobnej zabezpeky a spdsob jej vratenia, €i je mozné zlozit drazobnu zabezpeku platobnou kartou
alebo Sekom,

g) ak je pripustny aj iny spdsob uhrady ceny dosiahnutej vydrazenim ako uhrada v hotovosti, uvedenie
tohto spOsobu; spdsob Uhrady ceny dosiahnutej vydraZzenim nesmie byt pre vydraZitela spojeny s
nadbyto&nymi tazkostami,

h) datum a &as vykonania ohliadky predmetu drazby, pri hnutelnych veciach tiez miesto konania
obhliadky a organiza&né opatrenia na zabezpecenie obhliadky,

i) pri spolo¢nej drazbe poradie, v akom budu jednotlivé predmety drazby drazené,

j) podmienky odovzdania predmetu drazby vydraZzitelovi,

k) meno, priezvisko a sidlo notara, ktory bude priebeh drazby osved€ovat notarskou zapisnicou, ako to
vyZaduje tento zékon § 20 ods. 13,

[) pou€enie podla § 21 ods. 2 az 6.

Podla § 18 ods. 1 zakona o dobrovolnych drazbach podmienky a udaje, ktoré drazobnik v oznameni
o drazbe uviedol, nie je mozné dodatoCne menit. Ak dbjde k zmenam v rozsahu prav a povinnosti
viaznucich na predmete drazby a s nim spojenych alebo stavu, v ktorom sa predmet drazby nachadza;
drazobnik je povinny vyhotovit’ a pripojit dodatok k zverejneniu ozndmenia o drazbe bez zbyto&ného
odkladu potom, €o sa 0 zmenach dozvedel. Ak notarovi uvedeného v oznameni o drazbe brani prekazka
v Ucasti na drazbe, v oznameni o drazbe je mozné dodato&ne zmenit idaj o notérovi.

Podla § 18 ods. 2 zakona o dobrovolnych drazbach, ak bol oznamenie o drazbe zverejnené v
Obchodnom vestniku podfa § 17 ods. 3 draZzobnik v fiom bez zbyto&ného odkladu zverejni aj zmeny
v oznameni o drazbe.

Z vys8ie citovanych zdkonnych ustanoveni je zrejmé, Ze nie je udaj o vlastnikovi alebo spoluvlastnikoch
predmetu drazby povinnou sucastou oznamenia o drazbe, a preto podfa nazoru sudu Zalovany v rade
2/ nemal pravnu povinnost zverejiiovat zmenu oznamenia o drazbe v pripade rozdelenia vlastnictva
predmetu drazby na podielové spoluvlastnictvo Zalobcov. Udaj o spoluvlastnickom podiele 1/1 v



oznameni o drazbe sluzi iba pre informaciu zaujemcov o predmet drazby, ktori tak boli informovani, Ze
v pripade udelenia priklepu nadobudnu predmet drazby v celosti.

Podla § 20 ods. 9 zakona o dobrovolnych drazbach, ak méa niektory z u€astnikov drazby predkupné
pravo k predmetu drazby, a ak to preukaze drazobnikovi pred otvorenim drazby, nie je tento u€astnik
ur€eny prihodenim viazany; ak urobi podanie v rovnakej vySke ako najvy3Sie podanie, udeli licitator
priklep ucastnikovi drazby opravnenému z predkupného prava.

Zalobkyni v rade 2/ bolo zalovanym v rade 2/ preukazatelne zaslané aj doru¢ené oznamenie o drazbe
( €. 1. 71). Zalobkyni v rade 2/ ni€ nebranilo uplatnit svoje predkupné pravo na predmetnej drazbe v
sulade s § 20 ods. 9 zakona o dobrovolnej drazbe.

Po vykonanom dokazovani a v sulade s citovannymi zdkonnymi ustanoveniami sud mal za to, Ze tvrdené
porusnia ustanoveni zakona o dobrovolnych drazbach zo strany Zalobcov v rade 1/ a 2/ v konani neboli
preukazané, a preto zalobu v celom rozsahu zamietol.

Podla § 151 ods. 3 OSP v zloZitych pripadoch, najma z dévodu vacsieho poc&tu u¢astnikov konania alebo
vacgsieho poctu narokov uplatiiovanych v konani sid méze rozhodnut, Ze o trovach konania rozhodne
do 30 dni po pravoplatnosti rozhodnutia vo veci samej; ust. § 166 sa nepouzije. Ustanovenia § 151 ods.
1 a 2 platia primerane s tym, Ze lehota troch pracovnych dni plynie od pravoplatnosti rozhodnutia vo veci
samej. V sulade s citovanym zakonnym ustanovenim si sud vyhradzuje rozhodnutie o trovach konania
na samostatné rozhodnutie, po pravoplatnosti rozhodnutia vo veci samej. Uvedené rozhodnutie bolo
dévodné preto, Ze v Case vyhlasenia rozsudku este nebola ustélena vyska trov konania z dévodu, Ze
sudne pojednavanie bolo odroené na vyhlasenie rozsudku v zmysle § 156 ods. 2 OSP.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je mozné podat odvolanie v lehote do 15 dni od jeho dorucenia na Krajsky sud
Zilina prostrednictvom podpisaného sudu (dvojmo).

Podla ust. § 205 ods. 1 OSP v odvolani sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach (§ 42 ods. 3 OSP)
uviest, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, v ¢om sa toto rozhodnutie alebo
postup sudu povaZzuje za nespravny a ¢oho sa odvolatel domaha.

Podra ust. § 205 ods. 2 OSP odvolanie proti rozsudku alebo uzneseniu, ktorym bolo rozhodnuté vo veci
samej, mozno oddvodnit’ len tym, Ze:

a) v konani doSlo k vadam uvedenym v § 221 ods. 1,

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

c) sud prvého stupria nelplne zistil skutkovy stav veci, pretoZe nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné
na zistenie rozhodujucich skutoénosti,

d) sud prvého stupria dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym  zisteniam,
e) doteraz zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su tu dalSie skutocnosti alebo iné dékazy, ktoré
doteraz neboli uplatnené (§ 205a),

f) rozhodnutie stidu prvého stupna vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Podra ust. § 205 ods. 3 OSP rozsah, v akom sa rozhodnutie napada a dévody odvolania mbze odvolatel
rozsirit' len do uplynutia lehoty na odvolanie.

Ak povinnost' stanovena tymto rozsudkom nebude dobrovolne spinena, mozno podat’ navrh na vykon
rozhodnutia.

Ak povinnost stanovena tymto rozsudkom nebude dobrovolne spinena, mozno podat navrh na
vykonanie exekucie podla zakona €. 233/1995 Z.z. o sudnych exekutoroch a exekucnej €innosti v zneni
neskorsich predpisov.



