Sud: Okresny sud Poprad

Spisova znacka: 8C/21/2017

IdentifikaCné Cislo sudneho spisu: 8717205488

Déatum vydania rozhodnutia: 01. 06. 2018

Meno a priezvisko sudcu, VSU: JUDr. Richard Bure$

ECLI: ECLI:SK:OSPP:2018:8717205488.5

ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Poprad sudcom JUDr. Richardom Bure$om v spore Zalobcov: 1/ J. C., Q.. XX. XX. XXXX,
U. K. XXX/IXX, XXX XX Y. W., 2/ G. C.K, N.. E., Q.. XX. XX. XXXX, U. K. XXX/XX, XXX XX Y. W., zast.:
Mgr. Peter Piatnik, advokat, so sidlom Nam. Sv. Egidia 29/69, 058 01 Poprad, ICO: 42 090 903, proti
Zalovanym: 1/ Prvéa stavebna sporitelfia a. s., Bajkalska 30, Bratislava 829 48, ICO: 31 335 004, 2/ Dom
draZieb s.r.0., Podzamska 37, 920 01 Hlohovec, ICO: 45 711 933 o uréenie hodnoty nehnutelnosti, takto

rozhodol:

I.LUrc¢uje, ze vSeobecna hodnota nehnutelnosti, a to: rozostavany dom bez sup. €.
postaveny na pozemku C-KN parc. &. XXXX/XX, vratane pozemkov C-KN parc. &. XXXX/XX o
vymere 472 m2 zastavané plochy a nadvoria a C-KN parc. €. XXXX/XX o vymere 170 m2,
zastavané plochy a nadvoria, to vSetko zapisané na LV €. XXXX vedenom pre obec a k. U
Y. W. na Okresnom Urade Poprad, odbor katastralny je vo vySke 168.000 eur.

Il. Priznava zalobcom 1/ a 2/ narok na nahradu trov konania voci Zalovanym 1/ a 2/
spolo¢ne a nerozdielne v rozsahu 100 %, priCom o vyske nahrady trov konania rozhodne

sud po pravoplatnosti tohto rozhodnutia samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny

uradnik.

odovodnenie:

1. Zalovani v 1/ a 2/ rade sa Zzalobou podanou na stide doméhali, aby sud urgil, Ze v§eobecna hodnota
nehnutelnosti, ktorej si bezpodielovymi spoluvlastnikmi je vo vyske 168.000 eur. Uplatnili si nahradu
trov konania.

2. So zalobou bol podany navrh na vydanie neodkladného opatrenia spoc€ivajucom v prikaze zalovanym
v 1/ a 2/ rade zdrzat sa vykonu zélozného prava k predmetnym nehnutefnostiam az do pravoplatnosti
rozhodnutia vo veci samej. Sud navrhu uznesenim ¢&. k. 8C 21/2017-69 zo dna 9. 5. 2017 spojeni s
uznesenim odvolacieho sudu €. k. 4Co 22/2018-159 vyhovel.

3. Zalobu odévodnili tym, Ze Zalobcovia s bezpodielovymi spoluvlastnikmi rozostavaného rodinného
bez supisného disla, postaveny na pozemku CKN parc. & XXXX/XX o vymere 472 m2 - zastavané
plochy a nadvoria a parc. €. XXXX/XX o vymere 170m2- zast. plochy a nadvoria, zapisané na LV &.
XXXX, X.. U.. Y. W.. X. nehnutelnosti bolo zriadené zalozné pravo v prospech Zalovaného v 1/ rade
a na Zaklade zmluvy o zriadeni zaloZzného prava na nehnutefny majetok pod V XXXX/XXXX, ktoré je
zapisané v &asti ,C* listu vlastnictva €.XXXX. Zalovany v 1/ rade ako z&lozny veritel pristdpil k vykonu
zalozného prava formou dobrovolnej drazby, ktorej vykonanim poveril Zzalovaného v 2/ rade. Uvedena
skutoénost vyplyva z poznamky zapisanej na LV &. XXXX, X.. U. Y. W.. Znalec Z.. U. U. vo svojom
znaleckom posudku €. 002/2017 z 3. 1. 2017 zistil vSeobecnu hodnotu nehnutelnosti vo vySke 147.000
eur bez zohladnenia mimoriadnych rizik. Zalobcovia z nevedomosti nevyuzili svoje zakonné opravnenie



poziadat Zalovaného v 1/rade v lehote 10 pracovnych dni o vypracovanie nového znaleckého posudku,
a zalovany v 2/ rade ich o tejto moznosti namietat znalecky posudok nepoudil.

4. Hodnotu nehnutelnosti uréend znaleckym posudkom Z.. U. povaZzovali za nerealnu. Preto si dali
vypracovat u znalca Z.. R. znalecky posudok ¢&. 28/2017 zo 7. 3. 2017, ktory stanovil vieobecnu
hodnotu nehnutelnosti na sumu 168.000 eur a to aj po zohladneni mimoriadnych rizik spo€ivajucich v
existujucich tarchach - zaloZnom prave zriadeného v prospech Zalovaného v 2/ rade, Danového uradu
a viacerych exekuénych titulov.

5. Zalobcovia uviedli dalej, Ze pokial by sa mala drazba zrealizovat za cenu zisteni na zaklade
znaleckého posudku, ktory zaobstaral Zalovany v 2/ rade, vznikla by Zalobcom Skoda vo vyske 21.000
eur o ktoru by po uspokojeni pohladavky Zalovaného v 1/ rade boli ukrateni pri vyplacani vytazku z
drazby. Ak by sud Zalobe vyhovel, bolo by to aj v zaujme vSetkych stran tohto konania a naplnil by
sa aj jej preventivny vyznam pred moznym vznikom sporu o ur€enie neplatnosti drazby pre nespravne
ohodnotenie nehnutelnosti, alebo sa tym mézZe predist vzniku moznej Skody.

5. Zalobu sud dorugil Zalovanym v 1/ a 2/ rade v zmysle § 331 ods. 1 Civilného sporového poriadku
spolu s uznesenim sp. zn. 8C 21/2017 - 69 zo diia 9. 5. 2017, ktorym vyhovel navrhu Zalobcov v 1/ a 2/
rade na vydanie neodkladného opatrenia. K Zalobe sa Zalovani nevyjadrili.

6. Na prejednanie veci sud nariadil pojednavanie, ktorého sa nezuc€astnili Zalovani v 1/ a 2/ rade,
svoju nepritomnost v€as a riadne ospravedinili a suhlasili, aby sud vec prejednal a rozhodol v ich
nepritomnosti. Sud podla § 180 Civilného sporového poriadku pojednaval v ich nepritomnosti.

7. Zalobcovia v 1/ a 2/ rade Ziadali , aby sud Zalobe vyhovel s tym, Ze pokial by sa predal dom za vy$siu
hodnotu, mohli by si kupit nejaké ubytovanie, pretoZze nemaja kam ist, a mohli by vyplatit Zalobcu v 1/
rade aj s urokmi. Podla ich ndzoru , ani jeden so Zalovanych vo svojich vyjadreniach neuviedli Ziadne
vecné vyhrady k znaleckému posudku, ktory si dali vypracovat Zalobcovia. Stav pravnej neistoty podla
Zalobcov trva nadalej, kedZe je dévodné predpokladat, Zze po pravoplatnom skonéeni tohto sudneho
sporu, ked zanikne neodkladné opatrenie, bude Zalovany v 1/ rade ako zalozny veritel opravneny opat
pokracovat vo vykone zaloZného prava. Sud tento stav pravnej neistoty méze svojim autoritativnym
rozhodnutim odstranit’ aspori o do vysky uréenia hodnoty nehnutelnosti, ktora by mala byt predmetom
drazby. Poukéazali aj na skutonost oznamenu Zalovanym v 2/ rade, Ze dfia 11. 5. 2017 bolo od drazby
upustené.

8. Sud na zaklade vykonaného dokazovania, oboznamenim sa s listinnymi dokazmi, a to Oznamenim o
vysledku dobrovofnej drazby z 15. 3. 2017, Ozndmenim o opakovanej drazbe z 12. 4. 2017, Znaleckym
posudkom ¢&islo 002/2017 z 3. 1. 2017 o stanoveni v8eobecnej hodnoty nehnutefnosti s prilohami,
Znaleckym posudkom €. 28/2017 zo 7. 3. 2017 vo veci stanovenia vSeobecnej hodnoty a stupfia
rozostavanosti nehnutelnosti s prilohami, Vyzvou na zdrzanie sa vykonu zalozného prava z 10. 3. 2017,
vyjadreniami Zalobcov a Zalovanych a zistil nasledovny skutkovy stav:

9. Zalobcovia v 1/ a 2/ rade su podla vypisu z listu vlastnictva &. XXXX bezpodielovymi spoluvlastnikmi
v podiele 1/1 nehnutelnosti v obci Y.Y. W., okres Poprad. V €asti B tohto listu vlastnictva sa nachadza 8
poznamok z toho 5 z exekutorskych uradov, jedna z Dafiového uradu Pre3ov a jedna na Prvu stavebnu
sporiteffiu a. s. Bratislava, kde sa poznamenava oznamenie o zacati vykonu zaloZzného prava zo dna
14.11. 2016 podfa P 563/2016 - &islo zmeny 391/2016, na Dom DraZieb s.r.0., Podzamska 37 Hlohovec
- Poznamenava sa Oznamenie o dobrovolnej drazbe DDBA 0020/2016 zo dria 8. 2. 2016 podfa P
64/2017- &islo zmeny 59/2017. V &asti C: Tarchy bolo zriadené vecné bremeno v prospech Letiska
Poprad - Tatry a. s., Zmluva o zriadeni zaloZzného prava v prospech Prvej stavebnej sporitefne a. s.
Bratislava, vklad povoleny dfia 16. 5. 2013, jedno rozhodnutie a zriadeni zaloZzného prava v prospech
Danového uradu PreSov, a dalSich 6 exeku€nych prikazov na zriadenie exeku¢ného zaloZzného prava
na nehnutefnost.

10. Znaleckym posudkom ¢islo 002/2017 z 3. 1. 2017 bola uréena vSeobecna hodnotu nehnutelnosti
rodinny dom bez supisného Cisla rozostavaného na predmetnych nehnutelnostiach pre ucel dobrovolne;j
drazby na sumu 147.000 eur. Znalecky posudok vypracoval znalec Z.. U. U..

11. Znalecky posudok €. 28/2017 zo diia 7. 3. 2017 vo veci stanovenia vSeobecnej hodnoty a stupnia
rozostavanosti stanovil cenu vdeobecnej hodnoty nehnutelnosti na sumu 168.000 eur. Znalecky posudok
predloZili Zalobcovia a bol vypracovany Z.. H.Q. R..

12. Z vyzvy na zdrZanie sa vykonu zaloZného prava zo dna 10. 3. 2017 vyplyva, Ze Zalobcovia sa
domahali pozastavenie tohto postupu zo strany Zalovaného v 2/ rade, kvoli znaénym disproporciam
medzi vSeobecnou hodnotou nehnutelnosti stanovenou znaleckymi posudkami.

13. Uznesenim sudcu Okresného sudu Poprad sp. zn. 8C 21/2017-69 zo dfia 9. 5. 2017 sud prikazal
Zalovanému v 1/ a 2/ rade zdrzat’ sa vykonu zaloZzného prava k predmetnym nehnutelnostiam az do
pravoplatnosti rozhodnutia vo veci samej vedenej Okresnym sudom Poprad sp. zn. 8C 21/2017. Krajsky



sud v PreSove uznesenim sp. zn. 4 Co /22/2018-159 zo dna 13. 3. 2018 odvolanim zalovaného v 1 rade
napadnuté uznesenie sudu prvej indtancie ako vecne spravne potvrdil.

14. K nehnutelnosti bolo zriadené zalozné pravo v prospech Zalovaného v 1/rade na zaklade zmluvy o
zriadeni zaloZzného prava na nehnutelny majetok pod V XXXX/XXXX, ktoré je zapisané v €asti ,C“ Listu
vlastnictva LV &. XXXX, X.. U.. Y. W..

15. Zalovany v 1. rade ako zalozny veritel pristdpil k vykonu zaloZného prava formou dobrovolnej drazby,
ktorej vykonanim poveril Zalovaného v 2/ rade - DraZobnu spolo¢nost Dom DraZieb s.r.o. Hlohovec.
Uvedena skuto&nost vyplyva z poznamky zapisanej na LV &. XXXX, X.. U.. Y. W..

16. Diia 11. 5. 2017 Zalovany v 2/ rade v zmysle § 19 ods. 1 pism. h) zak. &. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych
drazbach v zneni neskorsich predpisov upustil od drazby, ktora sa mala konat dha 16.5. 2017. Ak
drazobnik od drazby upustil, v zmysle § 22 ods. 2 tohto zakona, drazbu uz nie je mozné vykonat.

17. Podla § 12 ods. 6 zdkona o dobrovolnych drazbach je drazobna spolo¢nost povinna na ucely
ohodnotenia predmetu drazby pouzit znalecky posudok, ktorym bola uréena vyssia vSeobecna hodnota
predmetu drazby.

18. Podla § 137 pism. c) CSP zalobou mozno pozadovat, aby sa rozhodlo najma o urceni, &i tu
pravo je alebo nie je, ak je na tom naliehavy pravny zaujem; naliehavy pravny zaujem nie je potrebné
preukazovat, ak vyplyva z osobitného pravneho predpisu.

19. Zalobcovia sa uréovacou zalobou domahali uréenia véeobecnej hodnoty nehnutelnosti, ktord
vlastnia a ktora podlieha rezimu dobrovolnej drazby, pretoZe v procese dobrovolnej drazby nebola
ocenena nehnutelnost v sume, ktoru realne aj ma.

20. Do rozhodnutia sudu nedo$lo k realizacii dobrovolnej drazby, preto je zachovany preventivny
charakter tejto Zaloby, ktorou sa odstrani sporna okolnost, ktora v suvislosti s realizaciou dobrovolnej
drazby mbze nastat, a to ocenenie drazenej nehnutelnosti pri realizacii zalozného prava.

21. Zalobcovia preukazali uréovacou Zalobou v zmysle § 137 pism. c) Civilného sporového poriadku
naliehavy pravny zaujem na uréenie hodnoty nehnutelnosti. Zalovani preukazali, Ze jedine podanim
Zaloby o ur€enie hodnoty nehnutelnosti je mozné dosiahnut vytvorenie pevného pravneho zékladu a
odstranenie pravnej neistoty, ktora vyplyva z odli$nosti v zisteni jej ceny. Zalobcovia maju pravo na
zabezpecenie €o najvysSieho vytazku z pripadnej dobrovolnej drazby, a preto si spravne narokuju urcit
v drazbe a jej realny vytazok je priamo zavisly od ocenenia nehnutelnosti, ktord zalovany ocenil na
hodnotu niZ8iu, nez preukazali jej hodnotu zalobcovia.

22. Sud uréil hodnotu nehnutefnosti podfa znaleckého posudku €.28/2017 , ktory dali vyhotovit na
svoje naklady a predlozili pre ucely dobrovolnej drazby zo dna 7. 3. 2017, ktory vyhotovil znalec Z..
H. R.. VSeobecnu hodnotu nehnutefnosti na sumu 168 000 eur povaZuje sud za nespornu, jednak na
zaklade toho, ze zalovani v 1/ a 2/ rade nenamietali vecnu spravnost tohto znaleckého posudenia, ale
aj preto, Ze tento posudok na rozdiel od posudku €. 002/2017 z 3. 1. 2017 znalca Z.. U. pre drazobné
ucely, bol vypracovany aj po zohladneni mimoriadnych rizik spodivajucich v existujucich uz uvadzanych
tarchach. Okrem toho, ako vyplyva zo spisového materidlu dfiom doru€enia uznesenia prvoinstanéného
sudu o nariadeni neodkladného opatrenia Zalobca v 2 rade od drazby upustil, a spdsob vypracovania
znaleckého posudku povazuje za irelevantny.

23. S prihliadnutim na vy3Sie uvedené okolnosti sud vyhodnotil Zalobu Zalobcu ako dévodnu uz aj s
poukazom na okolnost, Ze ako vlastnici drazenej nehnutefnosti v ramci absencie pouc¢enia podla § 12
ods. 5 Zakona o dobrovolnych drazbach,( namietky proti oceneniu predmetu drazby), €o nerozporovali
ani zalovani, inak, ako vdeobecnou Zalobou na ur€enie ich narokov sa nemali moZznost doméct ochrany
inak.

24. Treba suhlasit aj s argumentaciou Zalobcov v 1/ a 2/ rade, Ze toto rozhodnutie sidu méze splinit
aj svoju preventivnu ulohu, ked sa bude méct predist pripadnému sporu o uréenie neplatnosti drazby,
alebo moznému vzniku Skody, preto sud zalobe vyhovel.

25. Podra § 251 Civilného sporového poriadku trovy konania su vSetky preukazané , odévodnené a
ucelne vynalozené vydavky, ktoré vzniknu v konani v suvislosti s uplatfiovanim alebo branenim prava.
26. Podla § 262 ods. 1 CSP o naroku na nahradu $kody rozhodne aj bez navrhu sud v rozhodnuti,
ktorym sa konanie kon¢i.

27. Podla § 255 ods. 1 CSP sud prizna nahradu trov konania podla pomeru uspechu vo veci.

28. PIny uspech Zalobcov vo veci znamena, Ze narok uplatneny Zalobcom bol v pInej vyske rozsudkom
Zalobcovi priznany.

29. Podla § 262 ods. 2 CSP o vyske nahrady trov konania rozhodne sud prvej instancie po pravoplatnosti
rozhodnutia, ktorym sa konanie kon¢i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.



Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je mozné podat’ odvolanie do 15 dni od doru€enia rozsudku na tunajSom sude
vo dvoch vyhotoveniach.

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

Rozsah, vakom sa rozhodnutie napada, méze odvolatel rozsirit len do uplynutia lehoty na podanie
odvolania.

Odvolanie mozno odévodnit len tym, ze neboli splnené procesné podmienky, sud nespravnym
procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto€niovala j ej patriace procesné prava v takej
miere, Ze doslo k poruSeniu prava na spravodlivy proces, rozhodoval vyluéeny sudca alebo nespravne
obsadeny sud, konanie ma inu vadu, ktora mohla mat' za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,
sud prvej indtancie nevykonal navrhnuté dbkazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti,
sud prvej indtancie dospel na zklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,
zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoZe su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany alebo dalSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo rozhodnutie sudu prvej indtancie vychadza
z nespravneho pravneho posudenia veci.

Odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno oddvodnit aj tym, Zze 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 sa tykaju procesnych podmienok, sa tykaju
vylu€enia sudcu alebo nespravneho obsadenia sudu, ma byt nimi preukazané, Ze v konani doslo k
vadam, ktoré mohli mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci alebo ich odvolatel bez svojej viny
nemohol uplatnit v konani pred sudom prvej inStancie.

Ak Zalovany dobrovolne nesplini, €o mu uklada vykonatelné rozhodnutie, Zalobca méze podat’ navrh na
vykonanie exekucie podla Exekuéného poriadku.



