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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Skalica sudkynou Mgr. Jarmilou Bilikovou v pravnej veci zalobcov v 1. rade: L. G., D..
XXX XXXX, X. 0. H. XXXX/XX, XXX XX C., zastupena splnomocnencom: JUDr. Roman Jurik, advokat,
Jazerna 19, 940 71 Nové Zamky, v 2. rade: L. G., D.F.. XX X.XXXX, U. XXXX/X, XXX XX Z., proti
Zalovanym v 1. rade: Ceskoslovenska obchodna banka, a.s., so sidlom Michalska 18, 815 63 Bratislava,
ICO: 36 854 140, v 2. rade: Profesionalna drazobna spolo¢nost, s.r.0., so sidlom Janosikova 6, 040 01
Kosice, ICO: 36 583 936, zastipeny splnomocnencom: Advokatska kancelaria Nagy&Zachveja s.r.o.,
so sidlom Cibicka cesta 2, 900 21 Svaty Jur, ICO: 36 868 727, v 3. rade: A. Y., D.. XX.X.XXXX, W.
XXXIXX, XXX XX G., v 4. rade: I. Y., F.. S., D.. XX X.XXXX, W. XXX/XX, XXX XX G., zalovani v 3. a
4. rade zastupeni advokatom: JUDr. Jan Pekar, so sidlom Potoéna 191/39, 909 01 Skalica o uréenie
neplatnosti drazby, takto

rozhodol:

|.S0d Zalobu zamieta.

II.Sud priznava zalovanym v 1., 2., 3. a 4. rade oproti zalobcom narok na nahradu trov konania
v plnom rozsahu.

lll. Sud priznavaOkresnému sudu Skalica oproti zalobcom narok na nahradu trov konania v pinom
rozsahu.

odovodnenie:

1. Zalobcovia sa Zalobou podanou dfia 11.04.2011 domahali, aby sud urgil, Ze dobrovolna drazba
vykonana dfia 11.01.2011 Zalovanym 2/, kedy boli vydrazené nehnutefnosti evidované Spravou katastra
Skalica na LV €. XXXX pre k.u. G. ako rodinny dom s prisluSenstvom s.€. XX postaveny na parc.¢.
XXXX/X, zastavané plochy a nadvoria o vymere 630 m2, parc.&. XXXX/X a zahrady o vymere 1105 m2
parc.&. XXXX/X v prospech Zalovanym 3/ a 4/ su neplatné. Zalobu Zalobcovia dévodili tym, Ze Zalovany
2/ vydraZil nehnutefnost vo vlastnictve Zalobcov, ktora je ich obydlim, a to na navrh Zalovaného 1/.
Zalobcovia poukazuju na to, Ze pri vykone zaloZzného prava predajom vy$sie uvedenych nehnutelnosti
na dobrovolnej drazbe boli poruSené ustanovenia zakona Cislo 527/2002 Z.z. o dobrovofnych drazbéach,
zakona &islo 250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitela a Ustavné prava ochrany majetku a obydlia. Na
zaklade zmluvy o avere im Zzalovany 1/ poskytol udver vo vyske 900.000,- Sk na nadobudnutie,
Upravu nehnutefnosti a zérover uzatvorili zmluvu o zriadeni zaloZzného prava k domu, ktory je ich
obydlim. Uver riadne a v&as nesplacali z dévodu ich finandnych problémov. Pri splacani Gveru sa
dostali sa do omeSkania celkovo viac ako 500,-eur, napriek omeskaniu splacali v sumach ¢o mohli.
Zalovany 1/ po&iatkom roka 2010 vyhlasil mimoriadnu splatnost uveru. Diia 09.11.2010 bola vogi ich
obydliu zrealizovana prva drazba a nasledne sa konala opakovana drazba dia 11.01.2011 so zniZzenou
cenou drazenej nehnutelnosti. Nehnutelnost' bola vydrazena za cenu za 19.300,- eur z povodnych



25.700,- eur. Dévod neplatnosti drazby Zalobcovia uvadzaju skuto€nost, Ze pri prvom stanoveni ceny
doSlo k vyraznému podhodnoteniu uréenia hodnoty nehnutelnosti znaleckym posudkom a bola takto
hrubym spdsobom zanedbana odborna starostlivost zo strany drazobnika. DraZobnik sa uspokojil s
ohodnotenim nehnutelnosti vo vyske 25.700,- eur, pricom v ich lokalite sa ceny rodinnych domov
pohybuje okolo 50.000,- eur. DIh Zalobcov v €ase vyhlasenia mimoriadnej splatnosti predstavoval
sumu priblizne 512,- eur, napriek tomu banka zosplatnila pred€asne uver a celkovy dlh tak &inil sumu
25.000,- eur podfa banky, pricom hodnota obydlia je cca 50.700,- eur, pricom hodnota nehnutefnosti
prevySuje ich dlh. Po mimoriadnej splatnosti banka realizovala zaloZzné pravo predajom nehnutelnosti
prostrednictvom dobrovolnej drazby. Zalobcovia boli vystresovani a nepamétaju si, &i a kedy namietali
cenu nehnutelnosti. DraZzobnik porusil ustanovenie § 7 ods. 1 zakona o dobrovolnych drazbach
zanedbanim odbornej starostlivosti pri vykone svojej &innosti. Zalobcovia si nechali vyhotovit svoj
znalecky posudok, v ktorom znalec odhadol hodnotu nehnutefnosti na 50.900,- eur, teda takmer
dvojnasobok. Znaleckym posudkom, ktory bol predloZeny k dobrovolnej drazbe bola stanovena cena
podstatne nizSia nez bola v &ase, ked Zalobcovia uzatvarali zmluvu o Uvere, z ktorého podstatnu East’
z Uveru investovali do rekonstruovania a zmodernizovania nehnutelnosti. Dal$im dévodom neplatnosti
drazby Zalobcovia uvadzaju skuto€nost, Ze doslo k neprimeranému zasahu do ich Ustavného prava
na obydlie a do prava na sukromny a rodinny Zivot. Tymto konanim bol poruSeny aj ¢l. 8 Dohovoru o
ochrane ludskych Uprav a zdkladnych slobéd.

2. Sud vo veci rozhodol rozsudkom &.k. 1C/81/2011-322 zo dnia 14.02.2013. Sud Zalobu zamietol a uloZil
Zalobcom povinnost’ zaplatit' Zalovanym v 3. a 4.rade nahradu trov konania sume 631,73 eur.

3. Zalobcovia podali odvolanie vo&i rozsudku Okresného sudu Skalica ¢.k. 1C/81/2011-322 zo dnia
14.02.2013. Zalobcovia v odvolani Ziadali, aby odvolaci sid rozsudok stdu prvého stupfia zmenil tak,
Ze Zalobe v celom rozsahu vyhovie a Zalobcom prizna trovy prvostupriového i odvolacieho konania,
pripadne rozsudok sudu prvého stupiia zrusi a vec mu vrati na dalSie konanie. Odvolanie dovodili tym,
Ze napadnuty rozsudok je zaloZzeny na nespravnom pravnom posudeni veci, sud dospel na zaklade
vykonanych dbkazov k nespravnym skutkovym zisteniam, rozsudok je ako celok nepreskumatelny pre
nedostatok dévodov, a sid rozhodoval podla pravnej pravy, ktora je v rozpore s Ustavou SR a je
aktualne predmetom abstraktnej kontroly Ustavnosti, sud porusil prava spotrebitela na ochranu pred
neprijatelnymi zmluvnymi podmienkami. Konkrétne Zalobcovia namietali:

1/ e boli porusené prava zalobcov na ochranu majetku (&l. 20 Ustavy SR) a ochranu obydlia (&l. 19
Ustavy SR) lebo bola realizovana dobrovolna drazba na ich nehnutelnost, a bolo prvostupfiovym
sudom rozhodnuté o zamietnuti Zaloby, napriek tomu, Ze OS Pezinok prerusil sudne konanie vo veci
dobrovolnej drazby pre nesulad ust. § 7 ods. 2 ZoDD s &l. 1,20 ods. 1 Ustavy,

2/ pravna uprava zalozného prava a dobrovolnych draZieb je v rozpore s pravom EU
(sudnemu dvoru bola predlozena prejudicialna otdzka vo veci vykladu eurdpskeho prava vo veci
C/482/12 A. O., I. O. proti Getfin s.r.o., Financreal s.r.o., & smernica Rady 93/12 /EHS o nekalych
podmienkach v spotrebitelskych zmluvach odporuje pravnej Uprave ¢lenského Statu vo veciach vykonu
zéloZzného prava v kontexte neprijatelnych podmienok v spotrebitelskych zmluvéch,

3/ licitatorom drazby bol prokurista drazobnika,

4/ prvostupriovy sud sa nevysporiadal so Zalobnym petitom v &asti urenia vlastnickeho prava,

5/ dobrovolna drazba je neplatna, a to s poukazom na drazobny postup, lebo cena draZobnej
nehnutelnosti bola znaleckym posudkom podhodnotend, lebo podla nalezu Ustavného sudu SR II.
US 237/2011-41 zo dha 14.9.2011 je konstatované, Ze hrubé podhodnotenie ceny nehnutelnosti je
prekazkou vykonu zaloZného prava a v nalez I11.US 384/08 konstatuje, Ze dévod neplatnosti drazby je
aj podhodnotenie ceny nehnutelnosti a zanedbanie odbornej starostlivosti .

4. Krajsky sud v Trnave, ako odvolaci sud uznesenim &€.k.25C0/4402013-544 zo dria 01.07.2014 zrusil
prvostupriovy rozsudok a vratil vec na dalSie konanie s tym, Ze sa s odvolacimi dévodmi vysporiadal
nasledovne:

k namietke 1/ posudzovanie Ustavnosti s namietanym poruSenim Ustavnych prav odvolaci sud
konstatoval, Ze v ramci Slovenského prava ma len jediny organ, a to je Ustavou SR uréeny Ustavny sud,
k namietke 2/ odvolaci sud poukazal na to, Ze Sudny dvor EU sa uz vyslovil k prejudicialnej otazke,
Ze je mozné vymOct veritelfovi plnenie z neprijatelnych zmluvnych podmienok tak, Ze vykona zalozné



pravo predajom nehnutelnosti aj napriek namietkam spotrebitela a v sulade s vnutrostatnou Upravou
zalozného prava,

k nadmietke 3/ odvolaci sud jednoznalne uviedol, Ze licitdtorom drazby bol prokurista draZzobnika,
a tym boli poruSené podmienky vykonavania dobrovolnej drazby odvolaci dévodil tym, Ze zakon o
dobrovolnych drazbach § 9 ods. 2 neustanovuje v akej pozicii ma byt licitator, teda ¢i musi byt
zamestnancom drazobnika,

k namietke 4/ odvolaci sud jednozna¢ne kon&tatoval, Ze sa petit Zaloby nebol postaveny na vysloveni
neplatnosti zmluvy o Uvere a o zdloZnom prave,

k namietke 5/ odvolaci sud uzavrel, Ze je nevyhnutné ,aby sa prvostupfovy sud vykonal dokazovanie
znalcom, ktorého ulohou bude stanovit obvykli cenu (v mieste a Case konania drazby), a to s
poukazom na existenciu dvoch znaleckych posudkov, v ktorych je diametralne odliSné zavery, ¢o do
ceny drazenych nehnutelnosti. Prvostupfiovy sud ma pribrat’ dalSieho znalca a sa v ramci dokazovania
sa ma vysporiadat’ s dévodmi rozdielny zaverov vSetkych troch znalcov.

5. Podla § 178 ods. 1 a 2 zakona €. 160/ Z.z. Civilny sporovy poriadok (dalej len C.s.p.), ak je strana
zastupena zastupcom na celé konanie, sud na pojednavanie spravidla predvola len zastupcu; stranu
sud predvola, ak je nevyhnutné vykonat jej vysluch.

Predvolanie sa doru€uje strane alebo jej zastupcovi tak, aby mali dostatok ¢asu na
pripravu, spravidla najmenej pat dni predo dfiom, ked sa ma pojednavanie konat.

Podla § 180 C.s.p. po vyvolani veci sud zisti, &i sa dostavili osoby, ktoré boli na pojednavanie predvolané.
Ak sa tieto osoby nedostavili, sud rozhodne, ¢i sa pojednavanie bude konat v ich nepritomnosti, a otvori
pojednavanie.

Podla § 181 ods. 1 a 2 C.s.p. po vyvglam’ veci a ukonoch podfa § 180 Zalobca prednesie podstatny
obsah Zaloby a vyjadreni podla § 167. Zalovany ma pravo vyjadrit sa k prednesu Zalobcu. Strana méze
odkazat na svoje pisomné podanie.

6. Sud v sulade § 180 C.s.p. pojednaval v nepritomnosti riadne predvolanych strdn sporu. Na
pojednavanie sa nedostavil Zalovany v 2/, 3/ a 4/, doruéenie mali vykézané riadne a v&as. Zalovany
1/ svoju neulast’ ospravedinil z dévodu hospodarnosti konania a suhlasil, aby sud vec rozhodol bez
jeho pritomnosti, na zaklade predloZzenych listinnych d6kazov. Neucast ospravedinil i Zalovany 2/ s
tym, Ze na pojednavani bude zastupeny, na zaklade predloZzeného plnomocenstva. Zalovani 3. a 4/
rade svoju nepritomnost ospravedinili prostrednictvom pravneho zastupcu z dévodu svojej pracovne;j
zaneprazdnenosti a suhlasia s tym, aby sud vec prejednal bez ich pritomnosti. V prejednavanej veci
neexistoval Ziadny délezity dévod na odroCenie pojednavania. Vo veci bolo mozné rozhodnut aj bez
vypocutia stran na zéklade listinnych dékazov. Na zaklade uvedeného sud vo veci konal a rozhodol v
nepritomnosti nepritomnych stran sporu.

7. Sud vo veci vykonal dokazovanie oboznamenim s listinnymi dékazmi, a to znaleckym posudkom ,
vyjadrenim strén sporu a vysluchom stran sporu a zistil tento skutkovy stav veci:

8. Podla zmluvy o poskytnuti Gveru zo dha 17.09.2007 Zalovany 1/ poskytol Zzalobcom uver vo
vySke 900.000,- Sk bez uvedenia u€elu. Dna 17.09.2007 ucastnici zmluvy a Radim Vesely uzavreli
zmluvu o zriadeni zaloZzného prava k nehnutelnostiam, ktorou zriadili zaloZné prava k nehnutelnostiam
vo vlastnictve Zalobcov rodinny dom s prislusenstvom, s.€. XX postaveny na parc.C. XXXX/X a
parc.C.XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere 630 m2, parc.. XXXX/X - zahrady o vymere
1105 m2 zapisané na LV &. XXX Spravy katastra Z. v k.0. G. na zabezpec&enie pohladavky Zalovaného 1/
vratane prisluSenstva vyplyvajucej zo zmluvy o poskytnuti Uveru zo diia 17.09.2007. Z prehladu Cerpania
Uveru bol drfia 21.09.2007 uver Zalobcami vy&erpany prevodom na bezny ucet Zalobcu 2/. Oznamenim
zo dna 24.05.2010 Zalovany 1/ oznamil Zalobcom zadatie vykonu zaloZzného prava podla § 151 ods.
1 OZ z dbvodu poruSenia podmienok dohodnutych v Gverovej zmluve zo diha 17.09.2007 s tym, Ze
uver bol zosplatneny k 20.04.2010 lebo, vySka nesplateného Uveru predstavuje sumu 29.742,34 eur.
Dria 06.09.2010 Zalovani 1/ a 2/ uzavreli zmluvu o vykonani drazby podfa zakona &. 527/2002 Z.z.



Nasledne Zalovana 1/ a 2/ dfia 15.11.2010 uzavreli zmluvu o vykonani opakovanej drazby. Listinou
zo dfia 22.12.2010 zalovany 2/ vydal oznamenie o opakovanej dobrovolnej drazbe, predmetom ktorej
boli nehnutelnosti vo vlastnictve Zalobcov s datumom konania drazby 11.10.2011 o 10,00 hodine,
draZobnou zabezpekou 5.000,- eur. Datumom obhliadky predmetu drazby bol stanoveny na den
27.12.2010 o 11,00 hodine, 07.01.2011 o 11,00 hodine a miestom konania drazby Notarsky urad JUDr.
Zuzany Grofikovej, Seberiniho 1, Bratislava. Oznamenie o opakovanej drazbe bolo riadne doruéené
dfia 27.12.2010 zalobcom 1/ a 2/, sprave katastra, F. S., dafiovému uradu, obecnému uradu. Podla e-
mailovej komunikacie Zalovany 2/ elektronickym podanim podal na zverejnenie udajov v Obchodnom
vestniku, a to aj oznamenie o opakovanej dobrovolnej drazbe. Podla vytlatku &asopisu ,Avizo* zo
dna 27.12.2010, 29.12.2010, 30.12.2010 bolo inzerované vyhlasenie aktualnej drazby nehnutelnosti
Zalobcov 1/ a 2/. Drazobnik dal vyhotovit znalecky posudok, a to znalcovi Ing. Miroslavovi Tokarovi.
Znalec Ing. Miroslav Tokar na zaklade objednavky Zalovaného 2/, ako drazobnika vypracoval znalecky
posudok &. 70/2010 zo dna 23.9.2010, kde urc€il vdeobecnu hodnotu metédou polohovej diferenciacie
v sume 25.700,- eur.

9. Sud vo veci rozhodol rozsudkom €.k. 1C/81/2011-322 zo dia 14.02.2013. Sud Zalobu zamietol a ulozZil
Zalobcom povinnost zaplatit Zalovanym v 3. a 4.rade nahradu trov konania sume 631,73 eur. Zalobcovia
podali odvolanie vo&i rozsudku Okresného sudu Skalica ¢.k. 1C/81/2011-322 zo dna 14.02.2013.
Krajsky sud v Trnave, ako odvolaci sud uznesenim &.k.25C0/44/2013-544 zo dia 01.07.2014 zrusil
prvostupfiovy rozsudok a vratil vec na dalSie konanie s tym, Ze urcil, Ze je nevyhnutné, aby sa
prvostupriovy sud vykonal dokazovanie znalcom, ktorého ulohou bude stanovit obvyklu cenu (v mieste
a Case konania drazby), a to s poukazom na existenciu dvoch znaleckych posudkov, v ktorych je
diametralne odliSné zavery, €o do ceny draZzenych nehnutelnosti. Prvostupfiovy sud ma pribrat dalSieho
znalca a savramci dokazovania sa ma vysporiadat s dévodmi rozdielny zaverov v8etkych troch znalcov.

10. Okresny sud Skalica pribral uznesenim €.k.1C/81/2011-687 zo dria 15.12.2015 znalca /
znalecky ustav Slovensku technicku univerzitu v Bratislave/, ktorého bolo ulohou vypracovat znalecky
posudok, a to ohodnotit cenu nehnutelnosti, ktoré bolo predmetom dobrovolnej drazby, a to v €ase
konania drazby t.j. ku dfiu 11.01.2011. Ako i zaujat stanovisko k predlozenym znaleckym posudkom
Ing. Lubomira Nec€asa €. 83/2010 zo dnia 31.10.2010 (na hodnotu 50.900,- eur) a Ing. Miroslava
Tokéra &. 70/2010 zo dia 23.9.2010 (na hodnotu 25.700,- eur) €o sa tyka rozdielnych z&verov
posudkov pri ohodnoteni tych istych nehnutelnosti. Znalecky posudok €.56/2016 zo dfia 28.06.2016
znaleckého ustavu urcil hodnotu posudzovanych nehnutefnosti v sume 33.400 eur. Rozdielnost zaverov
uréenej hodnoty nehnutefnosti v predchadzajucich znaleckych posudkoch, a to znaleckého posudku
Ing. Lubomira Nec€asa €. 83/2010 zo dnia 31.10.2010 (na hodnotu 50.900,- eur) a Ing. Miroslava
Tokéra €. 70/2010 zo dna 23.9.2010 (na hodnotu 25.700,- eur) i ked bola pouZitd rovnakd metéda
vidi znalecky ustav najma z dévodov: uvadzania rozdielnych rokov, kedy boli jednotlivé nehnutelnosti
dané do uzivania (iSlo stavbu, pristavbu a podobne), pouzité rozdielne rozpo&tové ukazovatele, hodnoty
predpokladanej Zivotnosti €asti nehnutelnosti, priemerny koeficient polohovej diferenciacie, a hodnoty
vSeobecnej jednotkovej pozemku. Zhrnuto mozno vyslovit, Ze iSlo o subjektivny pohlad znalca na vstupy,
z ktorych bola vypoé€itana hodnota nehnutelnosti.

11. Zalovany 2/ sa podanim zo dfia 14.09.2016 vyjadril k znaleckému posudku znaleckého Ustavu
tak, Ze urenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti, ktora ma byt predmetom vykonanej dobrovolnej
drazby nema Ziadny vplyv na rozhodnutie konajuceho sudu o merite pojednavanej veci, drazobnik ma
len povinnost’ dat’ ohodnotit predmet drazby, €o i spinil. A trva na svojich vyjadreniach tykajdcich sa
nadbytocnosti znaleckého dokazovania v predmetnej veci. Ohodnotit’ predmet dobrovolnej drazby ku
dniu jej konania, nie je takéto ohodnotenie predmetnych nehnutefnosti s odstupom €asu redlne a mozné,
aby znalec viac ako po piatich rokoch spatne vedel ur€it hodnotu nehnutelnosti so zretefom na vtedajsiu
situaciu na trhu dopyt a ponuku nehnutelnosti v danej lokalite. Rozdielnost hodnotenej nehnutelnosti
v znaleckom posudku €. 70/2010 a €. 56/2016 je zaloZzené na subjektivhom posudeni jednotlivych ¢asti
nehnutelnosti, ich technického stavu a podobne, o byva bezné. Zalovany 2/ poukazuje, Zze predmetnej
drazby sa mohol zu€astnit neobmedzeny pocet subjektov a kupit predmet dobrovolnej drazby. Napriek
Zalobcami uvadzaného podhodnoteniu ceny nehnutelnosti sa nepodarilo predmet drazby predat a az
na opakovanej draZzbe za znizenu cenu sa nehnutefnost vydrazila, predala.



12. Zalovani 3/ a 4/ sa podanim zo diia 26.08.2016 vyjadrili vy$Sie uvedenému znaleckému posudku
znaleckého ustavu tak, Ze k posudku nemaju namietky, a poukazuju na skuto€nost’” Ze na dobrovolnej
draZbe okrem nich nebol iny zdujemca.

13. Strany sporu sa na pojednavani k veci vyjadrili nasledovne:

Pravny zastupca Zalobkyne 1/ namietal, Ze podfa znaleckého posudku Ing. Tokara sa jednalo o
podhodnotenie nehnutelnosti priblizne o sumu 8.000,- eur a tym bol poruSeny zakon o dobrovofnych
drazbach, a drazobnik zodpoveda v celom rozsahu za splnenie podmienok realizacie dobrovolnej
drazby a zodpovednost nembze byt prenesena na zaloZcu, s tym Ze realizacia drazby je poslednym
prostriedkom. Drazobnik nezabezpedil redlnu cenu drazenych nehnutelnosti. Cena bola podhodnotena,
Case pojednavania bol vydany rozsudok eurdpskeho dvora vo veci, kde bolo rozhodnuté v problematike
legalnosti dobrovolnych draZieb v suvislosti s ochranou obydlie. Su€asne sud Ziada, aby bol tento stav
t.j. ochrana obydlia v danom pripade sudom reparovany, lebo v pripade zalobcov pravny systém ochrany
zlyhal. Pravny zastupca dalej uviedol, Ze Zalobkyfia nema zaujem uzivat predmetné nehnutelnosti, lebo
sa jednda prevazne o ruinu stavby.

Zalobkyfia 1/ sa vyjadrila, Ze neméa zaujem uzivat predmetné nehnutelnosti, lebo byva s detmi v
pridelenom ngjomnom byte v Holi€i, je so Zalobcom rozvedend. Nehnutelnost by uzivala, len ak by bola
dana do pévodného stavu. Nehnutelnost chce predat.

Zalobca 2/ sa k veci vyjadril, Ze predmetna nehnutelnost je vstave ruiny a nema zaujem ju uZivat.
Byva v ngjomnom byte v Skalici.

Zalovany 1/ v pisomnom vyjadreni zo diia 21.04.2017 navrhol Zalobu zamietnut. Poukéazal na to, Ze sa
pridrziava doterajSich svojich podani a predloZzenych dékazov.

Pravny zastupca Zalovaného 2/ Ziadal zalobu zamietnut' s tym, Ze cena nehnutelnosti je zavisla od
vyvoju na trhu. Rozdiel ceny ohodnotenej nehnutefnosti v znaleckom posudku Ing. Tokara je minimalna,
a to s ohladom na subjektivny nazor znalca, €o je bezné, a cena nie je podhodnotena. Poukazuje
na rozhodnutie NS SR 3Cdo 233/2010 a rozhodnutie KS v PreSove 8C059/2013 ohodnotend cena
nehnutelnosti nembze spdsobit’ neplatnost dobrovolnej drazby. Vykonavatel drazby, teda Profesionalna
draZobnd nie je v postaveni, aby prehodnotila zavery znaleckého posudku, ktory vykona znalec. V
prvom kole bola drazba neuspedna nik nemal zaujem. V druhom kole o nehnutefnost’ mal zaujem len
jeden zaujemca, a to boli Zalovani 3/ a 4/. V pripade viacerych zaujemcov by sa mohla nehnutefnost
vydraZzit za vysSiu cenu, ako bola uréena.

Pravny zastupca Zalovanych 3/ a 4/ navrhol Zalobu zamietnut s tym, Ze nepriSlo po¢as drazby k
poruSeniu zakona. Ak namietaju Zalobcovia vady v znaleckom posudku je to vecou odborne spdsobilej
osoby t.j. znalca. Treba rozoznavat trhovu a obstaravaciu cenu. Pri realizacii drazby sa vychadzalo z
trhovej hodnoty a nebol prihlaseny Ziadny zaujemca.

14. Podla § 3 Zak.¢€. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach (ZoDD), predmetom drazby mbze byt vec,
pravo, ina majetkova hodnota, ktora je prevoditelna, sibor veci, prav alebo inych majetkovych hodnét,
podnik alebo €ast podniku, ak bolo navrhnuté ich vydraZenie a ak splfiaju podmienky ustanovené tymto
zdkonom.

Podla § 6 ods. 1 - 3 ZoDD, drazobnikom je osoba, ktora organizuje drazbu a spifia podmienky
ustanovené tymto a osobitnym zakonom a vzniklo jej opravnenie na prevadzkovanie prisludnej zivnosti.
Ak ide o majetok uzemnych samospravnych celkov alebo o majetok Statu, méze byt drazobnikom aj
Uzemny samospravny celok alebo prisluSny organ Statnej spravy.

DraZzobnikom mézZe byt osoba, ktord ma vysokoskolské vzdelanie a tri roky praxe alebo uplné stredné
vzdelanie a osem rokov praxe. U draZzobnika, ktory je pravnickou osobou, musi podmienky vzdelania a
praxe spifat osoba zodpovedného zastupcu.

Drazobnik je povinny uzatvorit zmluvu o poisteni svojej zodpovednosti za Skodu, ktora by mohla
vzniknut v suvislosti s €innostou draZobnika s minimalnou vySkou plnenia 29 847,97 eura. Bez



zmluvného poistenia nemdze vykonavat ¢&innost drazobnika. Na poziadanie je povinny poistenie
preukazat navrhovatelovi, u€astnikom drazby a kontrolnym organom.

Podla § 7 ods. 1 - 3 ZoDD, navrhovatelom drazby je vlastnik predmetu drazby, osoba, ktora vykonava
z8lozné pravo (dalej len "zélozny veritel"), alebo ina osoba, ktora je opravnena navrhnut vykonanie
drazby podla osobitného zakona.

Navrhovatel drazby je povinny pisomne vyhlasit, Zze predmet drazby je mozné drazit. Ak je
navrhovatelom drazby zalozny veritel, je povinny pisomne vyhlasit aj pravost, vySku a splatnost
pohladavky, pre ktoru sa navrhuje vykon zaloZzného prava podla tohto zakona (§ 16 ods. 3).

Ak je predmetom drazby nehnutelnost, je navrhovatel drazby povinny predloZit draZzobnikovi list
vlastnictva nie starsi ako tri mesiace.

Podla § 11 ods. 1 - 4 ZoDD, miesto, datum a €as zacatia drazby musia byt ur€ené drazobnikom po
dohode s navrhovatelom drazby tak, aby nebola obmedzena mozZnost u&asti na drazbe.

Spdsob uhrady ceny, podmienky predaja predmetu drazby vydrazitefovi a minimalne prihodenie musia
byt ur€ené draZzobnikom po dohode s navrhovateflom drazby s ohladom na zvlastnosti a hodnotu
predmetu drazby; nesmu byt urené tak, aby nebol obmedzeny zaujem o u€ast na drazbe.

Ak je predmetom drazby nehnutelnost, draZobnik je povinny doplnit' zasielané pisomnosti o Udaje a
doklady ustanovené osobitnymi predpismi na zaklade vyzvy katastralneho uradu, v ktorého obvode sa
predmet drazby nachadza.

Ak je predmetom drazby byt, dom, ina nehnutelnost, podnik alebo jeho €ast, drazobnik je povinny
najmenej 15 dni pred konanim drazby zverejnit oznamenie o drazbe alebo ozndmenie o opakovane;j
draZbe na uradnej tabuli obce, na ktorej Uzemi sa predmet draZzby nachadza. V rovnakej lehote zverejni
oznamenie o drazbe aj v periodickej tlai s pdsobnostou minimalne pre obec, na ktorej uzemi sa
predmet drazby nachadza, zakladné udaje o ¢ase, mieste, predmete a najnizS8om podani drazby alebo
opakovanej drazby. Obec je povinna bezodkladne a bezodplatne takéto oznamenie zverejnit’.

Podla § 12 ods. 1 ZoDD, draZobnik zaisti ohodnotenie predmetu drazby podfa ceny obvyklej v mieste
a Case konania drazby. Ak ide o nehnutefnost, podnik, jeho ¢ast alebo o kultirnu pamiatku alebo ak
je vlastnikom predmetu drazby izemny samospravny celok alebo organ Statnej spravy, musi byt cena
predmetu drazby uréena znaleckym posudkom, 11a) ktory nesmie byt v defi konania drazby starsi ako
Sest mesiacov. Znalec ohodnoti aj zavady, ktoré v désledku prechodu vlastnictva alebo iného prava
nezaniknu, a upravi prislusnym spésobom odhad ceny.

Podla § 16 ods. 1 - 4, 6 ZoDD, drazbu je mozné vykonat len na zaklade pisomnej zmluvy o vykonani
drazby, ktoru uzavrie navrhovatel drazby s drazobnikom; to neplati, ak ide o majetok Statu, ak je
drazobnikom organ Statnej spravy, alebo ak ide o majetok uzemného samospravneho celku, ak je
draZobnikom tento Uzemny samospravny celok alebo ak je drazobnikom navrhovatel drazby.

Zmluva o vykonani drazby musi obsahovat oznagenie navrhovatela drazby, draZzobnika, predmetu
jej urenia alebo dohodu o tom, Ze drazba bude vykonana bezplatne. Prilohou zmluvy je aj pisomné
vyhlasenie navrhovatela drazby, Ze predmet drazby je mozné drazit' (§ 7 ods. 2).

Ak navrhovatefom drazby je zalozny veritel, zmluva o vykonani drazby musi dalej obsahovat dévod
konania drazby a meno, priezvisko, trvaly pobyt vlastnika predmetu drazby, ak je fyzickou osobou; ak
je vlastnik predmetu drazby pravnicka osoba, zmluva o vykonani drazby musi obsahovat nazov alebo
obchodné meno, sidlo a identifikacné Cislo, ak je pridelené.

z&kon neustanovuje inak. Prilohou zmluvy je aj pisomné vyhlasenie zalozného veritela o pravosti, vyske
a splatnosti pohladavky, pre ktoru sa navrhuje vykon zalozného prava, a o tom, ze predmet drazby je
mozné draZzit (§ 7 ods. 2).

Vo veciach zakonného zaloZzného prava a v pripadoch, ak je predmetom drazby alebo opakovanej drazby
nemoze byt nizsie ako tri Stvrtiny hodnoty predmetu drazby uréenej znaleckym posudkom a v ostatnych
pripadoch vykonu zaloZzného prava nizSie ako polovica hodnoty predmetu drazby uréenej znaleckym
posudkom.



Podla § 17 ods. 1 - 5, 8 ZoDD, 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, &islo u¢tu a adresu
miesta, kde ma byt draZzobna zabezpeka zloZzena, €o je dokladom o zloZeni draZzobnej zabezpeky, vyske
draZzobnej zabezpeky, a spésob 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 obhliadky 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, ak to
vyZaduje tento zakon (§ 20 ods. 13),

[) pou€enie podla § 21 ods. 2 az 6.

Oznamenie o drazbe uverejni draZzobnik v registri drazieb najmenej 15 dni pred otvorenim drazby, ak
tento zédkon neustanovuije inak.

Ak je predmetom drazby byt, dom, ina nehnutefnost, podnik alebo jeho organizana zloZka alebo ak
najmenej 30 dni pred zaatim drazby. Oznamenie o drazbe draZobnik bez zbytoéného odkladu zasle aj
ministerstvu na zverejnenie v Obchodnom vestniku.

Pre predmety drazby podliehajuce skaze je drazobnik opravneny lehotu na uverejnenie oznamenia o
drazbe primerane skratit.

V lehotach ustanovenych v odsekoch 2 az 4 za$le draZzobnik oznamenie o drazbe

a) navrhovatelovi drazby, dlZznikovi zaloZného veritela, vlastnikovi predmetu drazby, ak nie je totozny s
diZznikom zalozného veritela,

b) osobam, ktoré maju podla oznamenia navrhovatela drazby k predmetu drazby zalozné alebo iné pravo
zapisané v katastri nehnutelnosti, v Notarskom centralnom registri zaloZznych prav, v evidencii podla
osobitnych zdkonov alebo v listinach osvedé&ujucich vlastnicke pravo k predmetu drazby a nevyhnutnych
na nakladanie s nim,

c) ak je predmetom drazby byt, dom alebo ina nehnutefnost, 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,

d) ak je predmetom drazby hnutelna vec, osobam, ktoré maju podfa oznamenia navrhovatela drazby
predkupné pravo k predmetu drazby,

e) ak je predmetom drazby spoluvlastnicky podiel k veci, ostatnym spoluvlastnikom k tejto veci
oznamenym navrhovatelom drazby (§ 16 ods. 3),

f) ak je predmetom drazby nehnutefnost, podnik alebo jeho €ast, spravcovi dane prislusnému podla
miesta trvalého pobytu alebo miesta podnikania vlastnika nehnutelnosti, podniku alebo jeho €asti, ak
je vlastnik fyzickou osobou, alebo podla sidla vlastnika, ak je vlastnik pravnickou osobou, a spravcovi
dane, v ktorého obvode sa nehnutelnost, podnik alebo jeho €ast nachadza,

g) ak je predmetom drazby podnik alebo jeho ¢ast, Protimonopolnému uradu Slovenskej republiky,

h) ak je predmetom drazby majetok pravnickej osoby, ktorej zakladatelom alebo zriadovatelom je Stat, aj
organu Statu vykonavajucemu prava zakladatela, zriadovatela, spolo¢nika alebo lena tejto pravnickej
osoby,

i) notarovi, ktory bude priebeh drazby osved&ovat notarskou zapisnicou [(ods. 1 pism. k)].

Rovnopis ozndmenia o drazbe uloZeny u drazobnika musi byt podpisany navrhovatefom drazby; podpis
navrhovatela drazby musi byt Uradne osved&eny. V pripade Uc€asti notara na drazbe (§ 20 ods. 13) je
rovnopis oznamenia o drazbe prilohou osved€eného odpisu notarskej zapisnice.



Podla § 21 ods. 2, 4 ZoDD, v pripade, ak boli poruSené ustanovenia tohto zakona, méze osoba, ktora
tvrdi, Ze tym bola dotknuta na svojich pravach, pozZiadat sud, aby urcil neplatnost drazby. Pravo domahat
sa urenia neplatnosti drazby zanika, ak sa neuplatni do troch mesiacov odo dria 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 spolocnej drazby bude neplatna len ta Cast' drazby, ktorej sa takyto rozsudok tyka (§ 23).
Ugastnikmi stidneho konania o neplatnost drazby podla odseku 2 st navrhovatel drazby, drazobnik,
vydrazitel, predchadzajuci vlastnik a dotknuta osoba podfa odseku 2.

Podla § 22 ods. 1, 2, 3 ZoDD, opakovana drazba sa uskutoCni na zaklade zmluvy o vykonani
opakovanej drazby uzavretej medzi navrhovatelom drazby predchadzajucej drazby a drazobnikom,
ktory vykonaval predchadzajucu drazbu, ak predmet drazby nebol vydrazeny alebo ak bola drazba
zmarena vydrazitelom; drazobnik v tom pripade nemusi zaistovat novy odhad predmetu drazby, ak
ma k dispozicii odhad nie starSi ako jeden rok pred konanim opakovanej drazby. Zmluva o vykonani
opakovanej drazby musi byt uzavreta do desiatich dni po doru€eni zapisnice o vykonanej drazbe alebo
vyrozumeni o zmareni drazby.

Opakovanu drazbu nie je mozné vykonat, ak drazobnik upustil od drazby alebo ak bola drazba neplatna.
Uzavretie zmluvy o vykonani opakovanej drazby nie je podmienkou na vykonanie opakovanej drazby,
ak ide o majetok Statu alebo uzemného samospravneho celku, ak je drazobnikom organ Statnej spravy
alebo Uzemnej samospravy.

Ak bolo oznamenie o drazbe uverejnené v registri drazieb, uverejni drazobnik oznamenie o konani
opakovanej drazby s nalezitostami podfa § 17 ods. 1 pism. a) az f) v registri draZieb najmenej desat
dni pred za¢atim drazby. Ak sa oznamenie o drazbe zverejnilo v Obchodnom vestniku podla § 17 ods.
3, drazobnik v fiom bez zbyto€ného odkladu zverejni aj oznamenie o konani opakovanej drazby; na
nalezitosti oznamenia o konani opakovanej drazby sa vztahuje § 17 ods. 1 pism. a) az f). V lehote
najmenej desat’ dni pred zacatim opakovanej drazby zasle draZzobnik oznamenie o opakovanej drazbe
aj osobam podla § 17 ods. 5. Ostatné ustanovenia § 17 sa pouZiju primerane.

Podla § 33 ods. 2, 3, 4 ZoDD, navrhovatel drazby zodpoveda sa spravnost’ vyhlasenia o tom, Ze
predmet drazby je mozné drazit (§ 7 ods. 2). Zalozny veritel zodpoveda za pravost, vysku a splatnost
pohladavky, pre ktoru sa navrhuje vykon zaloZzného prava. Zodpovednosti za 8kodu, ktora vznikne
porusenim povinnosti podla tohto odseku, sa nemozno zbavit.

Drazobnik zodpoveda za Skodu, ktort sposobil poruSenim ustanoveni tohto zakona. Tejto zodpovednosti
sa zbavi, ak preukaze, Ze Skode nemohol zabranit ani pri vynaloZeni Usilia, ktoré mozno od neho
spravodlivo pozadovat. Drazobnik zodpoveda i za Skodu spdsobenu tretim osobam postupom licitatora;
tejto zodpovednosti sa nemozno zbavit'.

Navrhovatel drazby zodpoveda za Skodu, ktord spdsobil porusenim ustanoveni tohto zakona. Tejto
zodpovednosti sa zbavi, ak preukaze, ze Skode nemohol zabranit’ ani pri vynalozeni Usilia, ktoré mozno
od neho spravodlivo poZadovat.

Podla § 3 ods. Zak.€. 250/2007 o ochrane spotrebitela, kazdy spotrebitel ma pravo na ochranu pred
neprijatelnymi podmienkami v spotrebitelskych zmluvéach.

Podla § 151a OZ, zalozné pravo sluzi na zabezpeclenie pohladavky a jej prisluSenstva tym, Ze zalozného
veritela opraviuje uspokoijit' sa alebo domahat’ sa uspokojenia pohladavky z predmetu zalozného prava
(dalej len "zaloha"), ak pohladavka nie je riadne a v€as splnena.

Podla § 151b ods. 1 - 3 OZ, zalozné pravo sa zriaduje pisomnou zmluvou, schvalenou dohodou dedicov
o vyporiadani dedi¢stva, rozhodnutim sudu alebo spravneho organu, alebo zakonom. Zmluva o zriadeni
zalozného prava na hnutefnu vec sa nemusi uzatvorit v pisomnej forme, ak zaloZzné pravo vznika
odovzdanim veci podla tohto zakona.



V zmluve o zriadeni zaloZzného prava sa uréi pohladavka, ktora sa zaloZnym pravom zabezpecuje, a
zaloh.

V zmluve o zriadeni zalozného prava sa ur€i najvy$Sia hodnota istiny, do ktorej sa pohladavka
zabezpecuje, ak zmluva o zriadeni zalozného prava neurcuje hodnotu zabezpecenej pohladavky.

Podla § 151¢ ods. 1 OZ, zaloZnym pravom mozno zabezpedit pefiaznu pohlfadavku, ako aj nepefiaznu
pohladavku, ktorej hodnota je urcita alebo kedykolvek pocas trvania zaloZzného prava urcitelna.

Podla § 151d ods. 1 OZ, zaloh méze byt vec, pravo, ind majetkova hodnota, byt a nebytovy priestor,
ktoré su prevoditelné, ak zakon neustanovuje inak. Zaloh mdze byt aj subor veci, prav alebo inych
majetkovych hodnét, podnik alebo €ast’ podniku, alebo ina hromadné vec.

Podla § 151j ods. 1, 2 OZ, ak pohladavka zabezpefena zaloZnym pravom nie je riadne a v&as splnena,
mdbze zalozny veritel za¢at' vykon zaloZzného prava. V ramci vykonu zaloZzného prava sa zalozny veritel
mdbze uspokojit spdsobom uréenym v zmluve alebo predajom zalohu na drazbe podla osobitného
zakona, alebo domahat sa uspokojenia predajom zalohu podla osobitnych zakonov, ak tento zakon
alebo osobitny zakon neustanovuje inak.)

Ak pohladavka zabezpe€ena zaloznym pravom nie je riadne a v€as splnena, mdze sa zalozny veritel
uspokaoijit alebo domahat sa uspokojenia zo zalohu aj vtedy, ked zabezpedena pohladavka je premli¢ana.

Podla § 1511 ods. 1, 2 OZ, zadatie vykonu zaloZného prava je zalozny veritel povinny pisomne oznamit
zalozcovi a dIZznikovi, ak osoba dlznika nie je totoZna s osobou zaloZcu, a pri zaloZznych pravach
registrovanych v registri zaloZnych prav aj zaregistrovat za¢atie vykonu zaloZného prava v tomto registri,
ak tento zdkon alebo osobitny zakon neustanovuje inak. V pisomnom oznameni o zacati vykonu
zalozného prava zéalozny veritel uvedie spésob, akym sa uspokoji alebo sa bude domahat’ uspokojenia
z0 zalohu.

Po oznameni o zacati vykonu zaloZzného prava nesmie zaloZzca bez suhlasu zalozného veritefa zaloh
previest. Porudenie zakazu nema uc&inky voéi osobam, ktoré nadobudli zaloh od zalozcu v beZznom
obchodnom styku v ramci predmetu podnikania zaloZcu okrem pripadu, ked nadobudatel vedel alebo
vzhladom na v8etky okolnosti mohol vediet, Ze sa zacal vykon zéloZného prava.

Podla § 151m ods. 1 OZ, predat zaloh sp6sobom uréenym v zmluve o zriadeni zaloZzného prava alebo na
drazbe méze zalozny veritel najskér po uplynuti 30 dni odo diia oznamenia o za¢ati vykonu zalozného
prava zaloZcovi a diznikovi, ak osoba diZznika nie je totoZna s osobou zdloZcu, ak osobitny zakon
neustanovuje inak. Ak je zalozné pravo registrované v registri zaloZznych prav a den registracie zacatia
vykonu zalozného prava v registri zaloznych prav je neskorSi, ako defi oznamenia o zacati vykonu
zalozného prava zaloZcovi a diZznikovi a ak osoba diZznika nie je totoZzna s osobou zalozcu, 30-dfiova
lehota zalina plynut’ odo dfia registracie za€atia vykonu zalozného prava v registri zaloznych prav.

Podla § 151mb ods. 1 OZ, zalozné pravo k pohfadavke sa vztahuje aj na diZzné uroky a ostatné jej
prislusenstvo.

15. Predmetom konania na zaklade podanej zaloby Zalobcami 1/ a 2/ je urenie neplatnosti opakovanej
drazby ich nehnutefnosti realizovanej v zmysle ustanoveni Zakona o dobrovolnych
drazbach na zaklade uzavretej zmluvy o zriadeni zaloZzného prava v suvislosti so zmluvou o poskytnuti
uveru. Ako dévod neplatnosti opakovanej drazby v Zalobe Zalobcovia /1 a 2/ tvrdili, Ze cena nehnutelnosti
bola podhodnotend, vykon zaloZzného prava je neprimerany alebo sa prie€i dobrym mravom, doslo k
neprimeranému zasahu do ich obydlia.

16. V zmysle rozhodnutia odvolacieho sudu prvostupriovy sud pokracoval v dokazovani za ucelom
vysporiadania sa s dovodmi rozdielnych zaverov vSetkych troch znalcov. Sud nariadil dalSie znalecké



dokazovanie znaleckym posudkom znaleckého ustavu €. 56/2016, ktory stanovil vSeobecnu hodnotu
nehnutelnosti evidovanych Spravou katastra Skalica na LV &. XXXX pre k.u. G. ako rodinny dom s
prisludenstvom s.&. XX postaveny na parc.C. XXXX/X, zastavané plochy a nadvoria o vymere 630 m2,
parc.C. XXXX/X a zahrady o vymere 1105 m2 parc.€. XXXX/X ku diiu konania drazby, ktora sa konala
dna 09.11.2010 a opakovana drazba dfia 11.01.2011. V8eobecna hodnota predmetnych nehnutelnosti
bola tymto znaleckym posudkom uréena v hodnote 33.400,-€. Vychadzajuc zo vieobecnej hodnoty
nehnutelnosti uréenych znaleckym ustavom STU znalecky posudok &. 56/2016 teda z hodnoty vo vyske
33.400,-€ ma sud za to, ze Zalobcami 1/ a 2/ namietana hodnota nehnutelnosti podla znaleckého
posudku Ing. Tokara v sume 25.700,-€ sa nejavi ako nadmieru podhodnotena. Sud je toho nazoru,
Ze ide o ,podhodnotenie v sume 7.700,-€ (33400-25700), ¢o k hodnote uréenej znaleckym ustavom
€. 56/2016 vyjadrené percentom vo vysSke 23,05%. Naopak znalecky posudok Ing. Necasa, ktory
predloZili zalobcovia na hodnotu nehnutefnosti o vySke 50900,-€ ( 50900 - 33400)mozno povazovat
za ,nadhodnoteny ,k hodnote uréenej znaleckym ustavom v sume 17500,-€ to je o0 52,39%. Peri
vysporiadani sa s dévodmi rozdielnych zaverov vSetkych troch znalcov sud uvadza, Ze i ked bola pouZita
rovnaka metdda pri znaleckom posudku Ing. Tokdra a Ing. Ne€asa vidi znalecky ustav rozdielnost
zaverov posudkov najméa z ddévodov uvadzania rozdielnych rokov, kedy boli jednotlivé nehnutelnosti
dané do uzivania (iSlo stavbu, pristavbu a podobne), dalej aj pouZitie rozdielnych rozpoé&tovych
ukazovatelov, hodnoty predpokladanej Zivotnosti &asti nehnutelnosti, priemerny koeficient polohove;j
diferenciacie, a hodnoty v3Seobecnej jednotkovej pozemku. Mozno vyslovit, Ze iSlo o subjektivny
pohlad znalca na vstupy, z ktorych bola vypocitana hodnota nehnutelnosti. Z uvedeného vyplyva,
Ze pri zistovani ceny rovnakych nehnutelnosti mézu rézny sudny znalci dospiet k rozdielnym cendm,
¢o je ovplyvnené subjektivnym pohfadom znalca, rozpatiami stanovenymi v predpise, vstupnymi
informaciami. Nie je v8ak pripustné, aby boli rozdiely ur€enej ceny rovnakej nehnutefnosti neprimerane
rozdielne, zjavné aj inej osobe ako sudnemu znalcovi. V tomto pripade ma moznost objednavatef
drazby, teda draZobnik Ziadat znalca o doplnenie, prip. vysvetlenie zistenej ceny (neprimerane nizkej
alebo neprimerane vysokej). DraZzobnik ako siukromna osoba je podla ustanovenia zakona a suvisiacich
predpisov povinny vykladat a aplikovat' tak, aby nielenze neboli porusené, ale ani len ohrozené prava
os6b vykonom zalozného prava negativne dotknuté. Cena uréena znaleckym posudkom je podmienkou
realizacie drazby, ale jej vysledkom je realna trhova hodnota predavanych nehnutelnosti v ¢ase a mieste
konania drazby. Tato méze byt diametralne odliSna od ceny stanovenej znaleckym posudkom, pretoze
je zavisla od aktualneho stavu dopytu a ponuky na trhu. Po doplnenom dokazovani tretim znaleckym
posudkom sa javi byt cena stanovena znaleckym posudkom Ing. Tokara v suvislosti s vysledkom drazby
realnejSia oproti znaleckému posudku Ing. Necasa.

17. Sud s poukazom na rozhodnutie Najvy3Sieho sudu Slovenskej republiky &.k. 3Cdo/233/2010
zo dnia 03.10.2013 vychadza z pravneho néazoru, Zze pokial ide o urenie vySky ceny drazenej
nehnutefnosti nema za nasledok neplatnost’ drazby. Na neplatnost drazby ma vplyv nedodrzanie
zakonnych podmienok vykonania drazby, a tu je jednoznalné Ze v danom pripade boli dodrzané
vSetky podmienky drazby v sulade so zdkonom o dobrovolnych drazbéach, a to &i pri prvej drazbe,
ako i pri opakovanej drazbe. Zo strany Zalovanych 1/ a 2/ boli dodrzané vsetky zakonom stanovené
podmienky na vykonanie drazby. Zalovany 2/ ma opravnenie na prevadzkovanie prislusnej Zivnosti,
uzatvorenu zmluvu o poisteni svojej zodpovednosti za $kodu (§ 6 ZoDD). Zalovany 1/ ako navrhovatel
drazby pisomne vyhlasil, Ze predmet drazby je mozné drazit, pisomne vyhlasil aj pravost, vysku a
splatnost pohfadavky, pre ktoru sa navrhuje vykon zaloZzného prava, list vlastnictva (§ 7 ZoDD). Drazba
bola vykonana na zaklade pisomnej zmluvy a obsahovala zakonom poZadované udaje (§ 16 ZoDD).
Oznamenie o opakovanej drazbe bolo vykonané v sulade s ustanovenim § 17 ZoDD. Miesto, datum a
Cas zaCatia opakovanej drazby a dalSie podmienky bol spinené v sulade s ustanovenim § 11 ZoDD. V
ustanoveni § 12 ods. 1 ZoDD uklada zakon drazobnikovi zaistit ohodnotit’ predmet drazby podla ceny
obvyklej v mieste a ¢ase konania drazby a ak ide o nehnutelnost, musi byt cena predmetu drazby
uréena znaleckym posudkom, ktory nesmie byt v defi drazby starSi ako Sest mesiacov. DraZobnik
- Zalovany 2/ zabezpedil ohodnotenie drazenych nehnutefnosti Zalobcov znalcom, ktory vypracoval
znalecky posudok dia 23.9.2010. Nehnutelnosti ohodnotil cenou 25.700,- eur. Znalecky posudok bol
riadne doru€eny Zalobcom, ktori na tento posudok Ziadnym sp6sobom nereagovali, nenamietali uréenu
hodnotu nehnutefnosti. Na prvej drazbe konanej sa diia 09.11.2010 o nehnutelnost’ neprejavil nik
zaujem t.j. nezuCastnil Ziadny zaujemca. Diia 11.01.2011 bola realizovana opakovana drazba, na ktorej
Sud dava do pozornosti, Ze po€as celého procesu drazby, €i uz prvej alebo opakovanej Zalobcovia 1/
a 2/ziadnym spdsobom nereagovali na uréent hodnotu nehnutelnosti. Co sa tyka namietky Zalobcov



1/ a 2/ k , podhodnotenej‘ hodnoty drazenych nehnutelnosti je zrejmé, Ze sa na prvej dobrovolnej
drazbe nezucastnil Ziadane zaujem i napriek dodrZzaniu podmienok zverejnenia terminu drazby. Napriek
tomu, Ze sa drazby mohol zu¢astnit’ kazdy t.j. neobmedzeny okruh oséb nebol za cenu ustanovenu v
draZobnom oznameni nemal o fiu nik v danom €ase, v danom stave a lokalite o fiu zaujem. Drazobna
spolo¢nost' v sulade so zakonom o dobrovolnych drazbach realizovala opakovanu drazbu za niZzSiu
vyvolavaciu cenu drazenej nehnutelnosti. Na tejto drazbe sa zG¢&astnili len jeden zaujemca, a to manzelia
A.Y.?.1.Y.?, ako Zalovani 3/ a 4/. Je nepochybné, Ze napriek riadnemu oznameniu o konani opakovanej
draZby nebol ani za zniZzenu vyvolavaciu cenu zaujem o danu nehnutelnost, len zo stany Zalovanych
3/ a 4/. Sud poukazuje na rozhodnutie Krajského sudu v PreSove €.k. 8C0/59/2013 zo dnia 28.10.2013,
s ktorym pravnymi zavermi sa tunajsi sud stotozfiuje, €o do zaveru, Ze navrhovatefovi drazby t.j
Zalovanému 1/ neuklada zakon o dobrovolnych drazbach Ziadne povinnosti k ohodnoteniu predmetu
drazby, a preto nemohol tento porusit Ziadne zakonné ustanovenie. Predmet drazby dal Zalovany
2/, ako drazobnik riadne ocenit t.j. dal autorizovanej osobe vyhotovit znalecky posudok na uréenie
vieobecnej hodnoty draZzenej nehnutelnosti, ktory sa stal su€astou procesu drazby. K namietke zalobcov
1/ a 2/ k pripadnému ,, podhodnoteniu ,, hodnoty draZzenych nehnutelnosti sud vyjadruje nazor, Ze nie
je touto Zalobou obmedzené ich pravo domahat’ sa pripadnej ndhrady Skody, ktora mohla vzniknut
~nespravnym* posudkom znalca. Sudny znalec je zodpovedny za vypracovany znalecky posudok a v
pripade splnenych podmienok zodpoveda za vzniknutu Skodu, ked' v suvislosti s vykon znaleckej ¢innosti
je povinny po cely ¢as preukazat platnost poistenia zodpovednosti za Skodu (§ 4 ods. 6, pism. a),
bod 7, § 9 z&kona &. 382/2004 Z.z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch). Za pripadnu Skodu
spbsobenu sudnym znalcom nemdzu niest zodpovednost' Zalované strany v konani. Sud ma za to, Ze
v danom pripade drazobnik vykonal drazbu v sulade s ustanoveniami zakona a suvisiacich predpisov
a pocas draZzobného procesu neboli vznesené Ziadne namietky, s ktorymi by sa mal vysporiadat’ (nalez
Ustavného sudu CR IIl. US 384/08).

18. Co sa tyka namietky Zalobcov, Ze boli porusené prava Zalobcov na ochranu majetku (¢l. 20 Ustavy
SR) a ochranu obydlia (&l. 19 Ustavy SR) t.j. ochrana Gstavného prava na ochranu majetku a obydlia
sud dostato¢ne Zalobcom poskytol ochranu, a to vydanim predbezného opatrenia, kedy bolo uznesenim
¢.k. 1C/81/2011-40 zo dha 13.06.2011 nariadené Zalovanym v 3. a 4. rade t.j. manzelom Y.?, aby
zdrzali uprav na predmetnych nehnutelnostiach a znasali uZivanie nehnutelnosti v prospech zalobcov
do préavoplatného rozhodnutia stidu. Ustavné pravo na ochranu obydlia v kontexte poskytnutia i ochrany
sukromia, a to réznych Zivotnych situacidch mozno vykladat, ako zasah do obydlia znemoZfujuci ho
uzivat’ pricom spdsobily zaroven zasiahnut' aj do sukromného a rodinného Zivota jednotlivca. Podla
okolnosti konkrétnej veci sa ten isty zasah teda moze dotknut tak prava na ochranu sukromia, ako
aj prava na ochranu obydlia, ale v ¢ase rozhodnutia sidu v danej veci takyto zasah nezasahuje
do sukromného a rodinného Zivota Zalobcov, nakolko tito su rozvedeni, maju zabezpecené kazdy
samostatné byvanie, Zalobca v Z. a zalobkyria v C.. Ani jeden zo Zalobcov nema zaujem na zabezpeceni
byvania v predmetnych nehnutelnostiach, tieto vébec uzivat.

19. S namietkou pravneho zastupcu Zalobkyne 1/, Ze Zalovany v 1. rade, ako veritel nevykonal
dostatok aktivity, pred tym nez pristupil k uspokojeniu svojej pohladavky z poskytnutého averu, a to
realizaciou zdloZzného prava dobrovofnou drazbou nehnutelnosti Zalobcov sud konstatuje, Ze veritef
konal dostatoéne, ale naopak dlZnici nekonali s dostato€nou vaznostou a k nimi zavinenej situacii
opakovaného nesplacania uveru. Takéto tvrdenie sud povazuje za nepreukdzané zo strany Zalobkyne
1/, nakolko pred realizaciou zaloZzného prava (dobrovolnou drazbou) sa Zalovany 1/, ako banka vykonal
viacero pokusov, aby Zalovani spinili svoju zakladnu povinnost z poskytnutého bezucelového uveru t.).
platili splatky poskytnutého Uveru - (Zalobcovia prestali riadne splacat’ Uver, a to opakovane), pocas
realizacie zalozného prava (dobrovolnou drazbou) boli neginni. Zalovany 1/ pisomne i telefonicky riesil
dlh Zalobcov (t.j. pisomna vyzva CSOB, aby plnili zaslana dia 21.02.2010, telefonicky rozhovor s CSOB,
diZnici dali prisfub, Ze budu plnit do 15.03.2010 po 400,-€ mesacne a postupne splnia vniknuty dlh,
no dlh neuhradili, nesplacali), a preto nastala mimoriadna splatnost (boli v omeskani viac ako rok, a to
v podte 11 splatok), Zalobcom 1/ a 2/, ako dlznikom Zalovany 1/ CSOB zaslal riadne dfia 21.04.2010
oznamenie o zosplatneni Uveru.

20. Sud preto z hore uvedenych dévodov Zzalobuzamietol.



21. Podla § 255 ods. 1 C.s.p. sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej Uspechu vo veci.
Podla § 262 ods. 1 C.s.p. o naroku na ndhradu trov konania rozhodne aj bez navrhu sud v rozhodnuti,
ktorym sa konanie kon¢i.

Podla § 253 ods. 1, 2 C.s.p. ak strana v konani navrhne vykonanie dbkazu, s ktorym su spojené
vydavky, sud jej méze ulozit povinnost zlozZit' preddavok. Ak sud ustanovi znalca a strane nebolo
priznané oslobodenie od sudneho poplatku, najneskdr spolu s ustanovenim znalca ulozi povinnost zlozit
preddavok v rozsahu predpokladanych nakladov dokazovania.

Podla § 470 ods. 2 C.s.p. pravne ucinky ukonov, ktoré v konani nastali predo dfiom nadobudnutia
uginnosti tohto zakona, zostavaju zachované. Ak sa tento zakon pouzije na konania za¢até predo dfiom
nadobudnutia ucinnosti tohto zdkona, nemozno uplathovat ustanovenia tohto zakona o predbeznom
prejednani veci, popreti skutkovych tvrdeni protistrany a sudcovskej koncentracii konania, ak by boli v
neprospech strany.

Podla Cl. 4 ods. 1, 2 C.s.p. ak sa pravna vec neda prejednat a rozhodnut na zéaklade vyslovného
ustanovenia tohto zakona, pravna vec sa posudi podla ustanovenia tohto alebo iného zakona, ktoré
upravuje pravnu vec ¢o do obsahu a ucelu najblizSiu posudzovanej pravnej veci. Ak takého ustanovenia
nie, sud prejedna a rozhodne pravnu vec podfa normy, ktora by zvolil, ak by bol sam zakonodarcom, a
to s prihliadnutim na principy vSeobecnej spravodlivosti a principy, na ktorych spociva tento zakon, tak,
aby vysledkom bolo rozumné usporiadanie procesnych vztahov zohladriujuce stav a poznatky pravnej
nauky a ustalenu rozhodovaciu prax najvyssich sudnych autorit.

22. O nahrade trov konania sud rozhodol s pouzitim ust. § 255 ods. 1 C.s.p.. a § 262 ods. 2 C.s.p. tak,
Ze sud priznal zalovanym 1/,2/, 3/ a 4/ proti Zalobcom 1/ a 2/ nahradu trov konania v celom rozsahu
ako stranach uUspesnym v pravnej veci v celom rozsahu. Sud neaplikoval ustanovenie § 257 C.s.p. o
moderacii trov konania, pretoZe nezistil dévody hodné osobitného zretefa a strany v spore nenavrhli
pouzitie moderaéného prava.

23. Sud rozhodol o nahrade trov Statu - Okresnému sudu Skalica v suvislosti s vyplatenou odmenou
znalcovi v Casti na zaklade uznesenia zo dfia 18. augusta 2016, ktoré nadobudlo pravoplatnost' dna
10.09.2016 v sume 186,43 eur. Na navrh Zalobcov a v zmysle pravneho nazoru odvolacieho sudu
bolo vo veci nariadené znalecké dokazovanie. Zalované strany vo veci zloZili preddavky na znalecké
dokazovanie, ktoré boli pouzité na zaplatenie vycislenej odmeny znalca. Tieto vSak nepostacovali na
vyplatenie celej odmeny a preto zvySok odmeny bol vyplateny z rozpoé&tovych prostriedkov sudu, ked
vznikli trovy Statu. Podla Zdznamu o uhrade zo dfia 28.09.2016 bola dfia 14.09.2016 z uctu Okresného
sudu Skalica vyplatend uvedena suma ako znale¢né Slovenskej technickej univerzite v Bratislave. V
tejto Casti konania sa $tat zastupeny Okresnym sudom Skalica stal stranou sporu. Vzhfadom k tomu, Ze
vec napadla a znalecké dokazovanie bolo nariadené pred u&innostou zakona €. 160/2015 Z.z. Civilny
sporovy poriadok, sud rozhodol o trovach konania analogicky v zmysle ustanoveni C.s.p.

24. O vyske nahrady trov konania rozhodne sud prvej indtancie po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym
sa konanie konci, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

Poucenie:

Proti rozsudku je pripustné odvolanie v lehote 15 dni od dorucenia rozsudku na sude, proti ktorého
rozsudku smeruje. Odvolanie mdze podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané.
Odvolanie len proti odévodneniu rozhodnutia nie je pripustné.

V odvolani sa popri vSeobecnych naleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne (odvolacie dévody)
a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh).

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze odvolatel rozSirit len do uplynutia lehoty na podanie
odvolania.



Odvolanie mozno odévodnit len tym, Ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutoChovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces,

c¢) rozhodoval vylu€eny sudca alebo nespravne obsadeny sud,

d) konanie ma in0 vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

e) sud prvej indtancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti,

f) sud prvej inStancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo d'alSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

h) rozhodnutie sudu prvej indtancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno oddvodnit’ aj tym, Ze pravoplatné uznesenie sudu prvej
inStancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu uvedenu v odseku 1, ak tato vada
mala vplyv na rozhodnutie vo veci samej.

Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na
podanie odvolania.

Prostriedky procesného utoku alebo prostriedky procesnej obrany, ktoré neboli uplatnené v konani pred
sudom prvej indtancie, mozno v odvolani pouzit' len vtedy, ak

a) sa tykaju procesnych podmienok,

b) sa tykaju vylu€enia sudcu alebo nespravneho obsadenia sudu,

c) ma byt nimi preukazané, Ze v konani do$lo k vadam, ktoré mohli mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci alebo

d) ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit’ v konani pred sidom prvej instancie.

Exekuciu vykona ten exekutor, ktorého v navrhu na vykonanie exekucie oznadi opravneny (§ 38 zak. ¢.
233/1995 Z.z.) a ktorého jej vykonanim poveri sud, ak osobitny predpis alebo tento zdkon neustanovuje
inak (§ 29 zakona €. 233/1995 Z.z.).



