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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Dunajska Streda v konani pred sudkyriou JUDr. Mariou Jacekovou Sziegel v pravnej veci
Zalobcu : T. Z., W.. XX XX.XXXX, F. U. F. XX, proti odporcom: v 1.rade: Tatra banka, a.s., ICO: 00 686
930, so sidlom HodZovo namestie , Bratislava, v 2.rade: Drazby a reality PAMASA, s.r.0., ICO: 36 706
655, so sidlom Kpt. Nalepku 3009/31, Levice, v 3.rade: E. F., W.. XX XX.XXXX, F. F. XX zastupeny
advokatom: JUDr. LuboSom Vavroviéom, so sidlom MiletiCova 21, Bratislava, v 4. rade: KIM group, s.r.o.,
Svermova &. 1136/31, Sala, ICO : 46 716 947, o uréenie neplatnosti drazby takto

rozhodol:

Zalobasa zamieta.

Zalobca je povinny zaplatit Zalovanému v 2. rade trovy konania v pinom rozsahu.
Sud zalovanym v 1., 3. a v 4. rade nahradu trov konania nepriznava.

O vyske nahrady trov konania rozhodne sud prvej inStancie po pravoplatnosti tohto rozsudku v
samostatnom uzneseni.

odovodnenie:

1. Zalobca sa zalobou doruéenou studu diia 28.03. 2014 domahal uréenia neplatnosti dobrovolnej drazby
vykonanej drazobnikom Drazby a reality PAMASA s.r.0. so sidlom Leviciach, vedené pod &. sp. zn. E. XX/
XXXX a priznat’ nahradu trov konania, odvolavajuc sa na ustanovenie § 21 ods. 2 zakona Cislo 527/2002
Z.z. o dobrovolnych drazbach, povaZujuc ocenenie nehnutefnosti znaleckym posudkom ¢&islo 127/2013,
vyhotovené Zalovanym v 4.rade za neobjektivne pri stanoveni vSeobecnej hodnoty nehnutefnosti ,
poruSenim ustanovenia § 12 ods. 1 citovaného zékona, ked Zalovany 2.rade nezaistil ohodnotenie
predmetu drazby podfa ceny obvyklej v mieste a v €ase konania drazby, ked ju ohodnotil na sumu
37.800,-€, povazujuc ju za neprimerane nizku, oproti kipnej cene nehnutefnosti v roku 2008, rovnako
ocenené znalcom vo vyske 86.304,-€, priCom v rokoch 2009 az 2011 a nasledne mal zrekonstruovat
nehnutefnost v hodnote 30.750,-€. Ako dbkaz na svoje tvrdenia doloZil znalecky posudok ¢&islo 15/2008
z 13.6.2008 a evidenciou vydavkov na rekonstrukciu spolu s pokladniénymi dokladmi. Ziadal posudit aj
platnost’ znaleckého posudku vyhotovené Zalovanym v 4. rade.

2. Zalovana v 1.rade Ziadala Zalobu zamietnut ako neodévodnenu, povazujic postup veritela v sulade
s ustanovenim §151j Obgianskeho zakonnika, ako aj § 12 ods. 1 zakona o dobrovolnych drazbach, ked
cena nehnutelnosti bola stanovena riadne znaleckym posudkom. Poukéazala na rozhodnutie Krajského
sudu v PreSove 8Co0/59/52013, kde sud dospel k zaveru, Ze neplatnost drazby nie je dana v pripade, kde
bol vypracovany znalecky posudok na ocenenie nehnutelnosti, &im bola dodrzana litera zakona. Zalobca
by mohol mat narok nahradu 8kody voci znalcovi z mysle § 420 a nasledujuce Ob¢ianskeho zakonnika.



3. Zalovany v 2. Ziadal Zzalobu zamietnut v celom rozsahu, ked Zalobca nevyuZil svoje pravo namietnut
vysSku ocenenia nehnutefnosti v ramci konania o dobrovolnej drazbe, hoci mu zakon tuto moznost
dava. V pripade namietky by bola mozZnost nového ocenenia znalcom ktory nie je znaly zéveru
predchadzajuceho znaleckého posudku a na zaklade takto stanoveného ocenenia urcit vSeobecnu
hodnotu nehnutelnosti. Znalca poveruju vzdy zo zoznamu znalcov vedeny na ministerstve spravodlivosti.
Nepovazoval za relevantné porovnavanie znaleckych posudkov s odstupom &asu 5 rokov pre ucely
predaja nehnutelnosti. Su€asne namietol pasivnu legitimaciu Zalovaného 4. rade.

4. Pravny zastupca Zalovaného v 3.rade Ziadal Zalobu zamietnut, odvolavajuc sa na pisomné vyjadrenie
v Zalobe a v tomto smere odvolavajuc sa rovnako na rozsudok Krajského sudu v PreSove 8C0/59/2013
kde konStatoval v obdobnom pripade v suvislosti s vyhotovenim znaleckého posudku, ak ten bol
vyhotoveny v sulade so zakonom o dobrovolnych drazbach, a to aj v pripade, Ze by bol nespravny
a nezakonne vypracovany nemozné povazovat tuto skutonost za porudenie zdkona o dobrovolnych
drazbach a preto neméze byt ani dbvodom pre vyhlasenie neplatnosti drazby. V snahe dosiahnut
mimosudne rieSenie sporu, vyzval Zalobcu na vypratanie nehnutelnosti, nelspesne.

5.8Sud prvej indtancie vyrokom |. Zalobu zamietol, vyrokom Il. Zalobcovi uloZil povinnost zaplatit
Zalovanému v 2. rade trovy konania v plnom rozsahu a napokon vyrokom lll. Zalovanym v 1., 3. a 4.
rade nahradu trov konania nepriznal. Sud skonstatoval , Ze Zalobca si narok uplatnil na sude podanim
28.3.2014, &im bola zachovana lehota troch mesiacov O konani znaleckého Ukonu bol Zalobca riadne
upovedomeny Zalovanym 2 dfia 25.9.2013 vo vyzve o spristupneni nehnutelnosti pre znalca, ktoru
prevzal 30.9.2013. Zalobca nepoprel, Ze znalec vykonal znalecky posudok na zaklade riadnej ohliadky
nehnutelnosti. Pripisom z 21.11.2013 Zalovany 2 dorucil Zalobcovi znalecky posudok €. 127/2013 a
oznamenie o drazbe, €o zalobca rovnako nepoprel. Po obdrzani znaleckého posudku mal zalobca
moznost oboznamit' sa s jeho obsahom a vzniest pripadné namietky proti ohodnoteniu predmetu drazby
do 10 pracovnych dni od jeho doru€enia, pricom Zalovany 2 bol povinny sa vznesenymi namietkami
pisomne vysporiadat’ najneskér do 5 pracovnych dni pred konanim drazby a zaslat vlastnikovi predmetu
drazby pisomnl odpoved. Zalobca potvrdil, Ze Ziadne namietky proti znaleckému posudku v ramci
prebiehajucej dobrovolnej drazby nevzniesol, okolnosti blizSie nezdévodnil. V dbsledku v&as podaného
odvolania proti rozsudku sudu l.inStancie Zalobcom, bol tento zruSeny uznesenim Krajského sudu
Trnava dfia 21.11.2018 ¢.k. 25C0/46/2018 - 304 a vrateny na dal3ie konanie a rozhodnutie, ked obdobnej
veci, kedy v konani o ur€enie neplatnosti drazby vlastnik predmetu drazby namietal podhodnotenie
predmetu drazby v znaleckom posudku, NS SR v uzneseni pod sp. zn. 6Cdo 89/2017 zo dna 22.6.2017
nepovazoval za spravny zaver odvolacieho sudu podfa ktorého za zavery znaleckého posudku je
zodpovedny iba znalec, s tym, Ze sud nedal odpoved na vSetky otazky, ktoré boli z hfadiska jeho
zaverov tykajucich sa ohodnotenia predmetu drazby v sulade so zdkonom podstatné. To, Ze znalec
nesie zodpovednost za vypracovany znalecky posudok oznacil za sice nespochybnitefny fakt vyplyvajuci
zo zakona, avsak tato v odévodneni rozhodnutia konstatovana skuto&nost’ Ziadnym spdsobom nedava
odpoved na namietku Zalobcov, Ze znalecky posudok v zavere ktorého znalec ur€il cenu drazenych
nehnutefnosti 0 24% niZ3iu v porovnani so znaleckym posudkom vypracovanym tym istym znalcom
pred 13 mesiacmi, nemohol byt bez akychkolvek pochybnosti relevantnym podkladom pre vykonanie
drazby tak, aby bol zohladneny prirodzeny zaujem pdvodnych vlastnikov nehnutelnosti na vydrazenie
nehnutelnosti za o najvy$3iu moznu cenu. Najvyssi sud vytkol odvolaciemu, Ze sa v odévodneni vyhol
odpovedi na tuto argumentaciu Zalobcov napriek tomu, Ze iSlo o podstatnu otazku. Dovolaci sud teda,
hoci nepriamo, priznal relevanciu podhodnoteniu predmetu drazby vo vztahu k jej neplatnosti, s ¢im
sa odvolaci sud stotoZriuje. Zalobca nehnutelnosti tvoriace predmet drazby kupil na zaklade kipnej
zmluvy zo dfia 2.7.2008 za kupnu cenu 2.600.000,- Sk. Tato suma vyplyva i zo v spise zaloZenej
rekapitulacie vSeobecnej hodnoty znaleckého posudku znalkyne K.. X. V. zo dna 13.6.2008 (cely tento
znalecky posudok sa v spise zatial nenachadza), ktorym boli dotknuté nehnutelnosti ocenené na
2.600.000,- Sk. Zalobca v priebehu konania tvrdil a preukazoval aj mnoZstvom listinnych dékazov v
podobe pokladni¢nych dokladov o ndkupe stavebného materialu, Ze v obdobi od januara 2009 do aprila
2011 vykonal na nehnutelnosti stavebné rekonstrukéné prace podfa vlastného vy islenia v hodnote
30.750,- Eur, &im nehnutelnost zhodnotil. piatich rokoch, ale zrejme po zhodnoteni rekonstrukciou, ked
jej cena klesla z pdvodnej hodnoty 86.304,- Eur na podstatne niz8iu sumu 37.800,- Eur, ktory rozdiel
rozhodne nemohlo spdsobit’ znehodnotenie nehnutefnosti puhym ,starnutim® v priebehu piatich rokov.



Odvolaci sud ulozil v dalSom vec prejednat’ a znova posudit Zalobou uplatneny narok, jeho danost v
zmysle v8etkych na vec sa vztahujucich ustanoveni, vychadzajuc z vysledkov vykonaného dokazovania,
ktoré je povinny v pripade potreby doplnit v zavislosti na aktivite sporovych stran a vo veci znova
rozhodnut, prioritne posudit’ splnenie zdkonnej podmienky pre realizdciu dobrovolnej drazby v zmysle
§ 12 ods. 1 ZoDD, a to ohodnotenie predmetu drazby podla ceny obvyklej v mieste a ¢ase konania
drazby znaleckym posudkom.

6. Podla § 391 ods.2 Civilného sporového konania, ak bolo rozhodnutie zruSené a ak bola vec vratena na
dalSie konanie a nové rozhodnutie, sud prvej indtancie je viazany pravnym nazorom odvolacieho sudu.

7. Sud viazany vyslovenym pravnym nazorom odvolacieho sudu (§ 391 ods. 2 Civilného sporového
poriadku), mal opatovne vec prejednat’ a znova posudit Zalobou uplatneny narok, posudit jeho danost' v
zmysle v8etkych na vec sa vztahujucich ustanoveni, vychadzajuc z vysledkov vykonaného dokazovania,
ktoré je povinny v pripade potreby doplnit v zavislosti na aktivite sporovych strdn a potom vo veci
znova rozhodnut, pri¢om priorithe bude potrebné posudit splnenie zakonnej podmienky pre realizaciu
dobrovolnej drazby v zmysle § 12 ods. 1 ZoDD, a to ohodnotenie predmetu drazby podla ceny obvyklej
v mieste a ¢ase konania drazby znaleckym posudkom.

8. Vo veci bolo vykonané dokazovanie vypoc€utim Zalobcu a Zalovanych v 1. az 3. rade, vysluchom
znalca K..K. V., oboznamenim sa s listinnymi dékazmi znaleckym posudkom &islo 127/2013 znaleckej
organizacie pévodne Znalectvo s.r.o., Notarskej zapisnice C&islo N/13/2014, Nz/496/2014,NCRIs
496/2014 notarskeho uradu R.. P. Q. so sidlom v Leviciach, listu vlastnictva ¢islo XXX, kat tzemia U. F.,
kupnej zmluvy uzavretej diia 2. 7. 2008, zoznamu prevedenych rekonstrukénych prac od januara 2009
do aprila 2011, fotodokumentacia z internetovej stranky reality, byty, domy, pozemky, kancelarie, sklady
- Reality. sk. zmluvy o dobrovolnej drazbe zo dria 18. 11. 2013, zaslanie notarskej zapisnice o drazobe a
upovedomeniu uvolneni nehnutelnosti adresované Zalobcovi 10. 1. 2014, zaslanie znaleckého posudku
Cislo 127/2013 a oznamenie o drazbe zo dha 21.11.2013 adresované Zalobcovi, vyzva na spristupnenie
nehnutefnosti adresované Zalobcovi dna 25.09.2013 navratka od Zalobcu s datumom 30. 9. 2013,
podaci harok evidencie Zalovaného v 3. Rade o doru€ovani doporu¢enych zasielok, fotoképia navratiek
0 oznameni o drazbe, ozndmenie o dobrovolnej drazbe adresované Obecnému uradu vo Velkom
Blahove v sulade s § 11 ods. 4 zakona Cislo 527/2002 zbierky, objednavka na vyhlasenie oznamu v
obecnom rozhlase adresované Obecnému uradu vo Velfkom Blahove dna 6.12.2013 fotodokumentacia
oznaCenia dotknutej nehnutelnosti drazbou, podaci harok a fotokdpia navratiek o doru€ovani notarskej
zapisnice o vysledku dobrovolnej drazby , prijmovy pokladni¢ny doklad o zloZzeni zabezpeky Zalovanym
3/, pokladni¢ny doklad o prijati platby vydrazitelom diia 10. 1. 2014, inzercia zverejnena v dennej tladi,
zapisnica o prijati pefiazi do notarskej uschovy €islo N 30/2014, U 2/2014 zo diha 20.01.2014, oznamenie
o vydani penazi z notarskej uschovy dia 29.01.2014, evidencia Zalobcu o nakladoch na rekonstrukciu
rodinného domu v roku 2008, fotokdpia pokladni¢nych dokladov o nakupe materialov, reprezentativny
vypocet pripadov drazieb realizované Zalovanym 2/ za roky 2014 az 2019, Znalecky posudok zo dna
13.06.2008 €.15/2008 K..X. V., inzerat na predaj nehnutelnosti spolo¢nostou LiveReal.

9. Zalobca v Zalobe namietol neobjektivnost uréenia véeobecnej hodnoty nehnutelnosti stanovene;
v znaleckom posudku ¢&islo 127/2013 vyhotovené Zalovanym v 4.rade v ramci drazobného konania.
Tym povazoval za porudené ustanovenie § 12 ods. 1 zdkona Cislo 527/2002Z.z., ked draZobnik,
Zalovany v 2.rada nezaistil ohodnotenie predmetu drazby podla ceny obvyklej v mieste a v Case
konania drazby. I8lo o jedinu okolnost, ktoru Zalobca v zakonnej lehote namietol, napadajuc neplatnost
dobrovolnej drazby. V tomto smere sud postupoval v sulade s rozhodovacou praxou inych sudov uz
pravoplatne skon&enych veciach (§ 220 ods. 2 veta druha Civilného sporového poriadku) odkazujuc
na rozhodnutie Krajského sudu PreSov &islo 9C0/126/2013 zo dfia 15.10.2004, 8Co0/59/2013 zo dna
28.10.2013, posudzujuce namietky neplatnosti drazby, pre neplatnost znaleckého posudku, ako aj
rozsah preskumavania, ked nestaci, aby pred uplynutim Ilehoty bola dana na sud Zaloba obsahujuca
petit na uréenie neplatnosti drazby, v ktorej je uvedena &ast’ rozhodujucich skuto€nosti, ktoré podla
neskorsieho tvrdenia navrhovatela boli ddvodom tvrdenej neplatnosti drazby. Sud nemdze prihliadat na
dalSie skutonosti uvedené az po uplynuti prekluzivnej doby, hoci by mohli byt dévodom neplatnosti
drazby. Dodato¢né uvadzani skutkovych dévodov neplatnosti drazby je v rozpore s ucelom preklizie,



ktoru v tomto pripade mozno oznadit za sankciu, za v€asné uplatnenie prava. Vzhladom na to sud
skumal dévodnost namietok v uvedenom rozsahu.

10. Zalovany v 2.rade, ako drazobna spolo¢nost dala vyhotovit znalecky posudok a spolognostou
Znalectvo s.r.o. zalovany v 4.rade, v pripade, u ktorého v priebehu konania doslo k zmene nazvu KIM
group, s.r.o., Svermova ¢&. 1136/31, Sala, a sidla , ktory posudok bol vypracovany dfa 29.10.2013.
O vykonavani znaleckého ukonu bol Zalobca riadne upovedomeny Zalovanym v 2.rade driom 25.09.
2013 vo vyzve o spristupnenie nehnutelnosti pre znalca za ucelom ohodnotenia, ktoré oznamenie
Zalobca prevzal diiom 30. 9. 2013. Zalobca ani nepoprel, Zze znalec vykonal znalecky posudok na
zaklade riadnej obhliadky nehnutelnosti. Pripisom zo dfia 21.11.2013 Zalovany v 2.rade dorudil
Zalobcovi znalecky posudok €islo 127/2013 a oznamenie o drazbe vedené pod C&islom spisovej
znacky A65/2013 , ktoru skuto&nost’ rovnako Zalobca nepoprel. Po obdrzani znaleckého posudku mal
moznost’ sa oboznamit' s jeho obsahom zniest pripadné namietky proti ohodnoteniu predmetu drazby
do desiatich pracovnych dni od jeho dorugenia . Zalovany v 2.rade ako draZobnik, bol povinny so
vznesenymi namietkami sa pisomne vysporiadat najneskér do piatich pracovnych dni pred konanim
drazby a zaslat vlastnikovi predmetu drazby pisomnu odpoved. Zalobca potvrdil, Ze Ziadané namietky
nevzniesol proti znaleckému posudku v ramci prebiehajucej dobrovolnej drazby. Okolnosti bliZzSie
nezdévodnil. Zalovany v 2.rade potvrdil, Ze Ziadne namietky proti znaleckému posudku od Zalobcu
neobdrzal. Poznamenal, Ze v pripade ak by boli vznesené , zabezpecia novy znalecky posudok,
nezavisly, od iného znalca. Potom neobstoji namietka Zalobcu o nedodrzani postupu Zalovaného v
2.rrade v ramci konanej dobrovolnej drazby, ked preukazatefne zabezpecil ocenenie nehnutelnosti
znaleckym posudkom z odboru ekonomiky, ocefiovanie nehnutefnosti, zo zoznamu znalcov vedené
Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej republiky. Znalecky posudok bol riadne doru¢eny Zzalobcovi
na vyjadrenie, ktoré pravo zalobca nevyuZil, preto nebolo dévodné, aby draZzobnik, Zalovany v 2.rade,
dal vypracovat nové ocenenie nehnutefnosti. Z uvedeného je zrejmé, Zze Zalobca v rozhodnom ¢ase
nespochybrioval znalecky posudok. Bez dalSieho nevysvetlitelného dévodu, zalobca az po ukon&enie
konania o dobrovolnej drazbe, po uplynuti viac ako dvoch mesiacov podal Zalobu na sud o uréenie
neplatnosti drazby. Ani po zruSeni rozsudku sudu l.indtancie neuznal dévody vznesené Zalobcom,
ked pri porovnani znaleckych posudkov K..V. pre G&ely poskytnutia Uveru, povazoval niektoré polozky
nadhodnotené vzhladom na polohu nehnutelnosti az o 1 432,08%, odvolavajuc sa na vyhlasku &.
492/2004 Z.z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty pozemku pre ostatné obce do 2000 obyvatefov, podla
bodu E 3.1, prilohy &.1, bola v rozhodnom &ase predpisana hodnota 50,-Sk/m2, ked v uvedenom
posudku znalkyna brala do uvahy vychodiskovu hodnotu pozemku v obci U. F. 600,-Sk/m2, pri¢om obec
ma okolo 1500 obyvatelov. Nasledne znalkyria urcila hodnotu pozemkov 716,04,-Sk/m2.Na porovnanie
uviedol cenu pozemkov v okresnych mestach 500,-Sk/m2 a v krajskych mestach 800,-Sk/m2.Spochybnil
aj popis stavu nehnutelnosti v ¢ase jej ocenenia, ked v €ase obhliadky v roku 2013, ked niektoré
podstatné konstrukéné prvky boli nedokon&ené. Na porovnanie uvedenych dvoch posudkov dospel k
zaveru, Ze znalecky posudok vyhotoveny pre u&ely drazby K..V. bol v sulade s platnou vyhlaskou na
stanovenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti, oproti vysoko nadhodnotenému v posudku K..V.. O tom,
ze cena nehnutelnosti nezodpovedala zaverom posudku z roku 2008 dolozil inzerat asi rok pred drazbou,
ktorym Zalobca ponukol nehnutefnost’ na predaj realitnou kancelariou LiveReal v cene 64 000,-€, pricom
bola mozna dohoda o cene. Tuto skuto€nost Zalobca nepoprel. Nehnutelnost sa mu nepodarilo predat.

11. Zalovany 3/, ako vydrazitel, zotrval na svojich prednesoch v celom rozsahu, mal zaujem o dohodu so
Zalobcom, neuspesne. Na dékaz svojich tvrdeni o hodnote nehnutelnosti, o tom, Ze cena nehnutelnosti
nezodpovedala zaverom posudku z roku 2008, doloZil inzerat asi rok pred drazbou, ktorym Zalobca
ponukol nehnutefnost’ na predaj realithou kancelariou LiveReal v cene 64 000,-€, pricom bola mozna
dohoda o cene. Tuto skutoCnost zalobca nepoprel. Nehnutelnost sa mu nepodarilo predat ani po
desiatich mesiacoch.

12. Z vypovede znalca, v rozhodnom &ase konatel za znalecku organizaciu Znalectvo s.r.o. K.K. V,,
podal posudok €.50/2013 v marci 2013 a &€.127/2013 v novembri 2013, ktory osobne vypracoval, bez
konzultacie s objednavatelom, ku ktorému Ziadne pripomienky neobdrzal ani zo strany objednavatela
ani zo strany vlastnika. Ako podklady mu slizil list vlastnictva z katastralneho portalu pédorysy stavby a
miestna obhliadka. Pre vypracovanie posudku pouZil koeficient Statistického uradu SR, ako aj metodiku
na uréenie vieobecnej hodnoty nehnutelnosti odsuhlasené MS SR. Znalec kon&tatoval, Ze pri obhliadke
nehnutelnosti zistil, Ze nie vSetky konstrukcie boli dokonéené, mieru dokon&enosti jednotlivych prvkov



zohladnil v posudku pri vypocte rozpo¢tového ukazovatela. Pri vypoclte koeficientu na stranach 24 a
25 posudku, bolo potrebné uvazovat s tym, Ze nehnutelnost potrebuje opravu. Skuto¢nost, Ze stavba
nebola dokongend , nebolo na zavadu. Porovndvacou metddou, obdobnych nehnutelnosti v lokalite
znalec urcil priblizni vSeobecnu hodnotu nehnutefnosti, ktora by mohla zodpovedat dokonenému
domu. Poukazal na vysSie ceny nehnutelnosti do roku 2008, ked v dbsledku celosvetovej krizy, doslo
k regulécii cien na trhu, priCom S&tatisticky urad kazdy Stvrt rok vydava nové koeficienty pre uréenie
vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti. Na porovnanie vSeobecnej hodnoty nehnutefnosti pre ucely uveru a
drazby, povazoval samotnu skuto&nost, Ze nehnutelnost je zatazena, respektive exekuénym pravom,
znizuju hodnotu nehnutefnosti. Pri ocefovani, ktoré robil pre Zalovaného 2/ od roku 2008, ked' v roku
2013 urobil z celkového poctu 145 posudkov, 80 posudkov v priemere mesacne 10 az 15 posudkov
priamo v ramci konania drazieb, ktoré okrem jedného pripadu neboli namietané. Znalec zohladnil nové
konstrukéné prvky, ked ich vek neznizil v takej miere, ako keby boli pdvodné, tym opotrebenie domu
vySlo na 34,40% a nie 50%, pri ro€nom opotrebeni 1%z hodnoty. K tvrdenym investiciam dodal, Ze
tieto nie vZzdy su predpokladom nazvy3enia hodnoty starSej nehnutelnosti, zodpovedajucej hodnote
vykonanych investicii. Na mieste samom znalec zistil, Ze rekonstruované prvky neboli dokonené a
preto ich nebolo mozné v pinej miere zapocitat' do hodnoty stavby. Pri stanoveni ceny pozemkov znalec
vychadzal z platnej vyhladky ¢€.492/2004Z.z. o stanoveni v8eobecnej hodnoty, kde bolo stanovené v
rozhodnom &ase cena pozemkov obciach 3,32€/m2, v okresnych mestach 9,96€/m2, s tym, Ze ak sa
nachadza obec v blizkosti va&Sej aglomeracie vyhlaska pripustala zvySenie ceny o 75%, pri zohladneni
infrastruktary , polohu pozemku, ustalil cenu 5,21€/m2. V suvislosti so spolupracou so Zalovanym
poukazal na skuto€nost, Zze vzdy fungovali bez osobného kontaktu, hotovy posudok po vypracovani
doruceny elektronicky objednavatelovi. So Zalobcom sa rovnako nestretol.

13. Zo znaleckého posudku znalkyne K..X. V. &.15/2008 zo dna 13.06.2008, vyhotoveny na
zaklade ustnej objednavky zo dna 08.06.2008, zadavatefom Zalobcom, stanovenia vdeobecnej hodnoty
nehnutelnosti v kat.uzemi U. F., dom &.s. XX na parcele XXX/X vratane prisluSenstva a pozemkov
parc.C. XXX/X,XXX/X E. XXX/X k datumu 13.06.2008. Znalkyna vychadzala z pévodu stavby 1971,
opotrebenie 37%, ked vychadzala z technickej hodnoty nehnutefnosti 2 105 837,43,-Sk, potom podla
polohovej diferenciacie stanovila vdeobecnu hodnotu nehnutelnosti na 2 600 000,-Sk.Konstatovala,z
trhova cena obdobnych nehnutefnosti na okoli sa pohybovala na urovni 2 000 000,-Sk, pri¢om
predmetny dom si vyzaduje modernizaciu. Pri stanoveni vSeobecnej hodnoty pouzila koeficient
polohovej diferenciacie 0,45.

14. Zo znaleckého posudku spolognosti Znalectvo s.r.o. zo dha 29.10.2013 pod & 127/2013
znalec stanovil vSeobecnu hodnotu predmetnej nehnutelnosti, stanovenie najpravdepodobnejSej ceny
nehnutelnosti ku diiu ohodnotenia, ktord by nehnutefnost mohla dosiahnut na trhu v podmienkach volne;j
sutaze. Vychodiskovou hodnotou bol znalecky odhad hodnoty, za ktort by bolo mozné hodnotenu stavbu
nadobudnut vystavbou v €ase ohodnotenia na Urovni bez dane z pridanej hodnoty. Znalec konstatoval,
Ze na nehnutelnosti zapod&ali rekonstrukéné prace v roku 2012, pozostavajuca z dobudovania kuchyne,
vymeny okien, vnutornych rozvodov, vnutornych omietok, kupeltia, WC a podkrovie. Skonstatoval, Ze v
podkrovi neboli dokon&ené vymurovania niektorych stien, omietky a zariadenia, ako planovana kupelha.
Na prizemi neboli osadené niektoré dvere. Pévodné podlahy drevené boli zaliate miestami beténovou
mazaninou. Kuchyna na prizemi nedokon€ena, chybala kuchynska linka so zariadeniami. V kupefni
chybala vana alebo sprcha. Rovnako pouzil rok 1971 ako rok uZivania stavby pri stanoveni veku.
Stanovil technicku hodnotu nehnutelnosti na 73 222,30€, z ktorej vychadzal pri stanoveni vSeobecnej
hodnoty nehnutefnosti. Rovnako znalec pri jej stanoveni volil metédu polohovej doferenciacie. Rovnako
zohfadnil skuto€nost' blizkost k vacSej aglomeracii, okresnému mestu, existujucu infrastruktdru, s
predpokladanym vyuzitim skér na byvanie. Ako negativne hodnotil zataZenie nehnutelnosti exekuénym
zéloZznym pravom. Vychadzal z hodnoty nehnutefnosti stanovené NBS pre2Q2013 pre kraj trnavsky
v pripade rodinnych domov 746€, ¢o predstavovalo z celoslovenského priemeru 1 230€, rozdiel
60,70%Pri technickej hodnote nehnutefnosti 73 222,30€ a zastavanej plochy 127,92m2, pri¢om v
mestach sa pohybovali ceny mierne nad priemerom, v obciach na urovni priemeru. Stanovil priemernu
hodnotu 572,41€. V obci sa pohybovali hodnoty nehnutelnosti v rozhodnom &ase na urovni 70% z
priemeru okresu. Priemerny koeficient polohovej diferenciacie ako pomer medzi technickou hodnotou
a priemernou vSeobecnou hodnotou, stanovil na 0,30. Znalec takto stanovil vS§eobecnu hodnotu
nehnutelnosti zaokruhlene 37 800,00€. V zavere posudku ako rizika spojené s nehnutefnostou uviedol
existenciu zalozného prava v prospech TATRA banky a.s. zo dfia 05.08.2008, exeku¢né zalozné prava
v prospech Prvej stavebnej sporitelne a.s. zo dia 11.02.2013, Ceskoslovenskej obchodnej banky a.s.



z 18.07.2013 a Slovenského plynarenského priemyslu a.s. zo dfia 26.09.2013. Z dbvodu zistenych
nedostatkov v evidencii o do umiestnenia stavby a vyuZivani Casti nehnutelnosti, pozemkov vlastnikom
susedného objektu, si nehnutelnost vyZaduje zameranie geodetom.

15. Na zaklade zmluvy o dobrovolnej drazbe uzavretej podfa zakona ¢€.527/2002 Z.z.o dobrovolnych
drazbach medzi zalovanym v 1. ako veritelom a vydrazitefom, zalovanym v 2.rade, pri uplatneni naroku
20 zmluvy o u€elovom uvere €. XXXXXXXXXX, uzavretej medzi Zalobcom a Zalovanym, poskytnuty uver
na kupu nehnutelnosti, su¢asne s fiou bola uzavreta zmluva o zriadeni zalozného prava dna 27.06.2008
a zavkladovana pod &islom V 4758/2008,zaloZzenej nehnutelnosti nachadzajuce sa v kat uzemni U. F.
vedené na liste vlastnictve Cislo 335, ako parcela €islo 260/11 zastavané plochy a nadvoria o vymere
92 m2, parcely €islo 269/1 zastavanej plochy a nadvoria o vymere 579 m2, parcely &islo 270/1 zahrady
o vymere 996 m2 a dom &islo supisné 96 na parcele Cislo 269/1 vo vlastnictve Zalobcu. Priebeh drazby
bol osved&eny notarskou zapisnicou &islo N 13/2014, Nz 496/2014 a NCRIs 496/14 Notarskeho uradu
R.. P. Q. so sidlom v Leviciach, vyhotovenej dfia 09.01. 2014 v prospech vydrazitela Zalovaného v
3.rade.VSeobecna hodnota predmetu drazby, stanovena v znaleckom posudku, bola pojata vo vyske 37

16. Vychadzajuc z ustanovenia § 21 ods. 2 az 4 Zakona o dobrovofnych drazbach v platnom zneni v
pripade, ak sa spochybruje platnost zaloznej zmluvy alebo boli porusené ustanovenia tohto zakona,
mdbze osoba, ktora tvrdi, Ze tym bola dotknuta na svojich pravach, pozZiadat sud, aby urcil neplatnost
drazby, prifom ma pravo domahat' sa ur€enia neplatnosti drazby do troch mesiacov odo dna priklepu
okrem pripadu, ak dévody neplatnosti drazby suvisia so spachanim trestného &inu a zaroven ide o
drazbu domu alebo bytu, v ktorom ma predchadzajuci vlastnik predmetu drazby v €ase priklepu hlaseny
trvaly pobyt podla osobitného predpisu; 12b) v tomto pripade je mozné domahat’ sa neplatnosti drazby
aj po uplynuti tejto lehoty, zanika, ak sa neuplatni . V pripade spolo¢nej drazby bude neplatna len
ta Cast drazby, ktorej sa takyto rozsudok tyka (§ 23). Osoba, ktorad podala na sude Zalobu podla
odseku 2, je povinna oznamit prislusnému okresnému uradu zadatie sudneho konania. U&astnikmi
sudneho konania o neplatnost drazby podla odseku 2 su navrhovatel drazby, draZzobnik, vydraZitel,
predchadzajuci viastnik a dotknutéd osoba podla odseku 2. DraZobnik zaisti ohodnotenie predmetu
drazby podla v8eobecnej hodnoty v mieste a Case konania drazby. Ak ide o nehnutelnost, podnik,
jeho ¢ast alebo o kultirnu pamiatku 3) alebo ak je vlastnikom predmetu drazby izemny samospravny
celok alebo orgéan Statnej spravy, musi byt cena predmetu drazby ur€ena znaleckym posudkom, 11a)
ktory nesmie byt v den konania drazby starSi ako Sest mesiacov. Znalec ohodnoti aj zavady, ktoré
v dbsledku prechodu vlastnictva alebo iného prava nezaniknu, a upravi prislusnym spbésobom odhad
ceny( § 12 ods.1 citovaného zakona). Vlastnik predmetu drazby, ako aj osoba, ktora ma predmet
drazby v drzbe, alebo najomca su povinni po predchadzajucej vyzve v €ase uréenom v tejto vyzve
umoznit’ vykonanie ohodnotenia, ako aj obhliadku predmetu drazby. Doba obhliadky musi byt vo vyzve
ustanovena s prihliadnutim na charakter drazenej veci, pri nehnutelnosti spravidla tri tyZdne po odoslani
vyzvy §12 ods2 citovaného zakona). Ak osoba, ktora ma predmet drazby v drzbe, neumozni vykonanie
ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie mozno vykonat z dostupnych udajov, ktoré ma drazobnik
k dispozicii.(§12 ods.3 citovaného zdkona). Ak je navrhovatefom drazby zaloZzny veritel, draZzobnik
zasle vlastnikovi predmetu drazby znalecky posudok, 11a) a to najneskér 30 dni pred dfiom konania
drazby(§12 ods.4 citovaného zakona). Vlastnik predmetu drazby je opravneny do desiatich pracovnych
dni od dorucenia znaleckého posudku podfa odseku 4 vzniest u drazobnika namietky proti ohodnoteniu
predmetu drazby a pripadne Ziadat' vyhotovit znalecky posudok inym znalcom. Drazobnik je povinny sa
S0 vznesenymi namietkami pisomne vysporiadat a najneskér pat’ pracovnych dni pred konanim drazby
zaslat vlastnikovi predmetu drazby pisomnu odpoved. Ak vliastnik predmetu drazby Ziada vyhotovit novy
znalecky posudok, zabezpedi drazobnik znalecky posudok bezodkladne do 30 dni odo dfia dorucenia
Ziadosti od iného znalca.(§12 ods.5). Na ucely ohodnotenia predmetu drazby sa pouZije znalecky
posudok podla odsekov 1, 3 alebo 5, ktorym bola uréena vysSia vSeobecna hodnota predmetu drazby.
Ak uhradil vydraZzitel cenu dosiahnutu vydraZenim v ustanovenej lehote, prechadza na neho vlastnicke
pravo alebo iné pravo k predmetu drazby udelenim priklepu. Ku driu zaplatenia ceny dosiahnutej
vydraZzenim vydrazitefom zanika pohladavka veritela v rozsahu uspokojenia veritela z vytazku drazby
(§ 27 ods.1 zdkona o dobrovolnych drazbach)

17. Primarnym predpokladom v&asného podania Zaloby na ur€enie neplatnosti drazby je dodrzanie
trojmesacnej prekluzivnej, prepadnej lehoty ktora plynie odo diia udelenia priklepu, ktorou je drazbe



ukongena (§ 20 ods.11 zakona o dobrovolnych drazbach). K vydrazeniu nehnutefnosti doslo dha
09.01.2014 v prospech Zalovaného v 3.rade a lehota troch mesiacov uplynula ku driu 09.04.2014.
Zalobca si narok uplatnil na stide podanim 28.03.2014. Tym bola zachovana lehota troch mesiacov.

18. Zakon o dobrovolnych drazbach neobsahuje Specifikaciu ustanoveni, pri poruseni, ktorych by sa
mohlo jednat o neplatnd drazbu. RieSenie tejto otazky ponechal zakonodarca na sudnu prax. Podla
dovodovej spravy k zakonu o dobrovolnych drazbach ... nepostaci akékolvek porusenie ustanovenia
zakona, ale len také, ktorymi je zarover osoba aj dotknuta na svojich prava... Je vZdy na sude, aby
zvazil intenzitu porusenia zakona v konkrétnom pripade.. Sud musi vzdy spravodlivo (¢lanok 6 dohovoru
o ochrane ludskych prav a zakladnych slobéd) rozhodnut kazdy jeden pripad, beruc zretel na vSetkych,
ktorych sa drazba tyka. Nepochybne bude mat vyznam otézka, &i existovalo zalozné pravo musi
brat’ zretel na zmysel a ucel zakona, ktorymi je - racio legis - privodit uhradzovaciu funkciu vykonom
zabezpec&ovacieho prostriedku.

19. Zalobca v Zalobe namietol neobjektivnost uréenia véeobecnej hodnoty nehnutelnosti stanovenej
v znaleckom posudku ¢&islo 127/2013 vyhotovené Zalovanym v 4.rade v ramci drazobného konania.
Tym povazoval za poruSené ustanovenie § 12 ods. 1 zakona Cislo 527/2002 Z.z., ked drazobnik,
Zalovany v 2.rada nezaistil ohodnotenie predmetu drazby podla ceny obvyklej v mieste a v Case
konania drazby. I8lo o jedinu okolnost, ktoru Zalobca v zakonnej lehote namietol, napadajuc neplatnost
dobrovolnej drazby. V tomto smere sud postupoval v sulade s rozhodovacou praxou inych sudov uz
pravoplatne skon&enych veciach (§ 220 ods. 2 veta druha Civilného sporového poriadku) odkazujuc
na rozhodnutie Krajského sudu PreSov &islo 9C0/126/2013 zo dfia 15.10.2004, 8Co0/59/2013 zo dna
28.10.2013, posudzujuce namietky neplatnosti drazby, pre neplatnost znaleckého posudku, ako aj
rozsah preskumavania, ked nestaci, aby pred uplynutim Ilehoty bola dana na sud Zaloba obsahujuca
petit na uréenie neplatnosti drazby, v ktorej je uvedena &ast’ rozhodujucich skuto¢nosti, ktoré podla
neskorsieho tvrdenia navrhovatela boli ddvodom tvrdenej neplatnosti drazby. Sud nemdze prihliadat na
dalSie skutoCnosti uvedené az po uplynuti prekluzivnej doby, hoci by mohli byt dévodom neplatnosti
drazby. Dodato¢né uvadzani skutkovych dévodov neplatnosti drazby je v rozpore s ucelom preklizie,
ktoru v tomto pripade mozno oznadit za sankciu, za v€asné uplatnenie prava. Vzhladom na to sud
skumal dévodnost namietok v uvedenom rozsahu.

20. Zalovany v 2.rade, ako drazobna spolognost dala vyhotovit znalecky posudok a spoloénostou
Znalectvo s.r.o. zalovany v 4.rade, v pripade, u ktorého v priebehu konania doslo k zmene nazvu KIM
group, s.r.o., Svermova &. 1136/31, Sala, a sidla , ktory posudok bol vypracovany diia 29.10.2013. O
vykonavani znaleckého ukonu bol Zalobca riadne upovedomeny Zalovanym v 2.rade dfiom 25.09.2013
Vo vyzve o spristupnenie nehnutelnosti pre znalca za u¢elom ohodnotenia, ktoré oznamenie Zalobca
prevzal dfiom 30. 9. 2013. Zalobca ani nepoprel, Ze znalec vykonal znalecky posudok na zaklade riadnej
obhliadky nehnutefnosti. Pripisom zo dfia 21.11.2013 Zalovany v 2.rade dorudil Zalobcovi znalecky
posudok &islo 127/2013 a oznamenie o drazbe vedené pod Cislom spisovej znacky A65/2013 , ktoru
skuto€nost' rovnako zalobca nepoprel. Po obdrzani znaleckého posudku mal moznost sa oboznamit' s
jeho obsahom zniest pripadné namietky proti ohodnoteniu predmetu drazby do desiatich pracovnych
dni od jeho dorugenia . Zalovany v 2.rade ako drazobnik, bol povinny so vznesenymi namietkami sa
pisomne vysporiadat’ najneskdr do piatich pracovnych dni pred konanim drazby a zaslat’ vlastnikovi
predmetu drazby pisomni odpoved. Zalobca potvrdil, Ze Ziadané namietky nevzniesol proti znaleckému
posudku v rdmci prebiehajucej dobrovolnej drazby. Okolnosti blizsie nezdévodnil. Zalovany v 2.rade
potvrdil, Ze Ziadne namietky proti znaleckému posudku od Zalobcu neobdrzal. Poznamenal, Ze v pripade
ak by boli vznesené , zabezpedia novy znalecky posudok, nezavisly, od iného znalca. Potom neobstoji
namietka Zalobcu o nedodrzani postupu Zalovaného v 2.rade v ramci konanej dobrovolnej drazby,
ked preukézatefne zabezpecil ocenenie nehnutelnosti znaleckym posudkom z odboru ekonomiky,
ocenovanie nehnutelnosti, zo zoznamu znalcov vedené Ministerstvom spravodlivosti Slovenskej
republiky. Znalecky posudok bol riadne dorueny Zalobcovi na vyjadrenie, ktoré pravo Zalobca nevyuZil,
preto nebolo dévodné, aby draZobnik, Zalovany v 2.rade, dal vypracovat nové ocenenie nehnutelnosti.
Z uvedeného je zrejmé, Ze zalobca v rozhodnom ¢ase nespochybrioval znalecky posudok. Bez dalSieho
nevysvetlitel/ného dévodu, Zalobca az po ukoncéenie konania o dobrovolnej drazbe, po uplynuti viac ako
dvoch mesiacov podal Zalobu na sud o uréenie neplatnosti drazby.

21. Sud skumal namietky voci znaleckému posudku, ¢o do postupu stanovené v paragrafe 12.ods. 1
Zakona o dobrovolnych drazbach, ktory postupu bol drazobnikom dodrzany. Vzhladom nato nebola



namieste namietka Zzalobcu na ur€enie neplatnosti drazby pre stanovenia nizkej ceny vydrazovane;j
nehnutelnosti. V pripade ak sa zisti, Ze boli splnené podmienky porusenia povinnosti znalcom, v danom
pripade pravnickou osobou spolo&nostou, ni¢ nebrani Zalobcovi uplatnit si nahradu Skody v zmysle § 420
a dalSie Obcianskeho zdkonnika, ak sa preukaze, Ze ku Skode doslo v pri€innej suvislosti s vyhotovenim
nezakonného posudku na ocenenie nehnutefnosti pre U€ely drazby. Ak by sa preukazalo porusenie
povinnosti pri vypracovani posudku o cene predmetu drazby, zodpoveda za Skodu spdsobenu Zalobcovi.
PoruSenie takejto povinnosti znalcom pri vypracovani znaleckého posudku pre u€ely ohodnotenia
predmetu drazby, nie je poruSenim ustanovenia zakona o dobrovolnych drazbach, a teda ani dévodom
pre vyhlasenie neplatnosti

22. Podla § 187 ods.1 a 2 Civilného sporového poriadku, za dokaz mdze sluzit vietko, €o mbze prispiet
k nalezitému objasneniu veci a €o sa ziskalo zakonnym spésobom z dékaznych prostriedkov.

23.Dékaznym prostriedkom je najma vysluch strany, vysluch svedka, listina, odborné vyjadrenie,
znalecké dokazovanie a obhliadka. Ak nie je sp6sob vykonania dokazu predpisany, ur¢i ho sud.

24. Podla § 132 ods. 1. Az 3 Civilného sporového poriadku, v Zalobe sa okrem vS8eobecnych néalezZitosti
podania uvedie oznalenie stran, pravdivé a Uplné opisanie rozhodujucich skuto€nosti, oznacenie
dbkazov na ich preukdzanie a Zalobny navrh.

25. Opisanie rozhodujucich skuto€nosti nemozno nahradit odkazom na oznacené dbkazy.

26. Zalobca k zalobe pripoji dékazy, ktorych povaha to pripusta, okrem tych, ktoré
nemoze bez svojej viny pripojit.

27. Podla § 470 ods.1 Civilného sporového poriadku, ak nie je ustanovené inak, plati
tento z&kon aj na konania zacaté predo driom nadobudnutia jeho ucinnosti.

28. Cielom dbékaznej povinnosti je unesenie dékazného bremena v rozsahu, v ktorom

dbkazné bremeno spociva na sporovej strane, bez ohladu na jej procesné postavenie. Nesplnenie
dbkaznej povinnosti prinasa so sebou také rozhodnutie sudu, ktoré vychadza zo skutkového zakladu
zisteného z dékazov navrhnutych stranou v opaénom procesnom postaveni nez je strana, ktora nesplnila
alebo nedostato€ne splnila svoju dékaznu povinnost.

29. Citované ustanovenia ukladaju strane uz v podanej Zalobe uviest vietky dékazy na

ktoré sa odvolava, ked podla platnej pravnej upravy sud vykona len tie dokazy, ktoré strana navrhne.
Zalobca v priebehu konania navrhol vykonanie dékazu nariadenim kontrolného znaleckého dokazovania
na zistenie spravnosti stanovenia vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti pre potreby drazby, ktory dékaz sud
nariadil uznesenim zo dia 09.07.2020, ktoré bolo uznesenim dfia 28.08.2020 zrusené pre nezaplatenie
preddavku na znalecky ukon Zalobcom. Sud mohol vychadzat len z existujucich vykonanych dokazov,
ktoré iniciovali strany sporu.

30. Spochybnenie vSeobecnej hodnoty nehnutefnosti stanovené v znaleckom posudku

spolognosti Znalectvo s.r.o. pre ucely dobrovolnej drazby nebolo preukazané, ked za spoloCnost
konajuci znalec K..K. V. vychadzal v rozhodnom &ase v roku 2013 z technického stavu nehnutelnosti,
ktora bola v rekon&trukcii, o ovplyvnilo ustalenie vdeobecnej hodnoty, ked niektoré konstrukéné Casti
nehnutelnosti, ktoré boli v €ase ocenenia znalkyfiou K..V. dokon&ené, teraz boli neuplné, nedokon&ené,
ako kupefne, podlahy, murovania v podkrovi. Tym znalec nemohol stanovit hodnotu nehnutefnosti
ako dokon&enu rekonstrukciu, prifom samotné nové zabudované komponenty zohladnil pri oceneni
( nové vedenia, kotol, okna a podobne), €im amortizacia objektu bola oproti vyhlaSkovej 1% roéne,
pri stavbe, ktoru zacali uzivat v roku 1971, namiesto 50 rokov, len 34,40%.Rozdielne v posudkoch
uvedenych znalcov bola stanovena technicka hodnota nehnutefnosti, z ktorej potom sa urCovala
vSeobecna hodnota nehnutelnosti v oboch pripadoch, metdédou polohovej diferenciacie. Znalkyna K..V.
vychadzala z technickej hodnoty stavby v roku 2008 2 105 837,43,-Sk (69 900,99,€/, kym znalec K..V.
po piatich rokoch ustalil technicki hodnotu nehnutelnosti 73 222,30€, je zjavné, Ze zohladnil Cast
rekonstruk&nych prac. Po spriemerovani vychadzal z hodnoty nehnutelnosti stanovené NBS pre2Q2013
pre kraj trnavsky v pripade rodinnych domov 746€, ¢o predstavovalo z celoslovenského priemeru 1
230€, rozdiel 60,70%Pri technickej hodnote nehnutefnosti 73 222,30€ a zastavanej plochy 127,92m2,



pricom v mestach sa pohybovali ceny mierne nad priemerom, v obciach na urovni priemeru. Stanovil
priemernu hodnotu 572,41€. V obci sa pohybovali hodnoty nehnutelnosti v rozhodnom &ase na urovni
70% z priemeru okresu. Priemerny koeficient polohovej diferenciacie ako pomer medzi technickou
hodnotou a priemernou vSeobecnou hodnotou, stanovil na 0,30. Znalec takto stanovil vSeobecnu
hodnotu nehnutelnosti zaokruhlene 37 800,00€. Bolo potrebné zobrat' do Uvahy, Ze v rozhodnom &ase
nehnutelnosti viazli exekuéné prava veritelov. Zalobca v snahe spefazit nehnutelnost v roku 2013 ju
ponukol na predaj za 64 000€, ked ani po desiatich mesiacoch sa nehnutelnost nepredala. Cenu navrhol
aj dohodou. Z toho je zrejmé, Ze nebolo mozné nehnutelnost ponuknut za cenu, ktora bola stanovena
znalkynou K..V. 2 600 000,-Sk( 86 304,19€/.Zjavne znalkyria pri stanoveni ceny pozemkov prekrocila
stanovené limity pre obce do 5 000€ v rozhodnom C&ase, ked podla platnej vyhlaSky ¢&.492/2004Z.z.
o stanoveni v3eobecnej hodnoty, ako na to poukazal aj znalec Ing.Kla¢ko, pouzila cennik pre krajské
mesta .V rozhodnom &ase cena pozemkov v obciach 3,32€/m2, v okresnych mestach 9,96€/m2, s tym,
Ze ak sa nachadza obec v blizkosti va¢Sej aglomeracie vyhlaska pripustala zvySenie ceny o 75%, pri
zohladneni infrastruktary , polohu pozemku, on ustalil cenu 5,21€/m2. Podla bodu E 3.1 prilohy &.1,
bola v rozhodnom &ase pre obce do 2 000 obyvatelov predpisana hodnota 50,-Sk/m2(1,66/, ked v
uvedenom posudku znalkyfia brala do tvahy vychodiskovu hodnotu pozemku v obci Velké Blahovo 600,-
Sk/m2 (19,91/, €o predstavuje zvySenie o 120%, oproti povolenému 75%.Aj cena nehnutelnosti v inzercii
bola niz8ia o vySe 22 000€ a nehnutelnost sa nepredala. Bolo zjavné, Ze exekuéné tituly , ktoré viazli
na nehnutelnosti od roku 2013, zna¢ne znevyhodnili predajcu, oproti stavu ,ktory tu bol v roku 2008,
nezatazena nehnutefnost’ a bez zadsahov, hoci starSimi rekonstrukénymi prvkami. KedZe pre nec€innost
Zalobcu, ktory dékaz navrhol, zalohu na vykonanie znaleckého ukonu sudom uloZenej lehote nezlozil,
nebolo mozné zistit nesporne spravnost ohodnotenia predmetu drazby podla ceny obvyklej v mieste a
Case konania drazby znaleckym posudkom. Bolo povinnostou Zalobcu pokial tuto skuto€nost namietal,
tento dékaz mal a mohol predlozZit uz spolu so Zalobnym navrhom v zmysle § 132 ods.3 Civilného
sporoveého poriadku, ked tak neurobil, hoci ni€ mu v tom nebranilo, je potom otazne, i na takyto dékaz
mdze sud prihliadat ako na dbkaz, ktory nemohol bez svojej viny pouzit’ Zalobca uz podanim Zaloby vid
rozhodnutie NS CR ,sp.zn.2 Cdon 1619/1996/, ked v tomto pripade postagovalo aj odborné vyjadrenie,
inak zékon v ustanoveni § 209 ods.1 a2, pozna aj sukromny znalecky posudok, ktory mohol predlozZit
zalobca s podanim, pripadne v priebehu konania.

31. Civilny sporovy poriadok v ustanoveni § 185 ods.1 a 2 zvySuje procesnu

zodpovednost’ stran sporu v dokazovani a obmedzuje aktivitu sudu pri navrhovani, a teda aj vykonani
dbkazov. Strany musia prostriedky procesného utoku a procesnej obrany pouZzit v&as(§153/.Po
vyCerpani repliky a dupliky by v zasade strana nemala mat' moznost uvadzat nové skuto&nosti a dokazy,
iba ak potreba novych tvrdeni a dokazov vyplynie z vykonaného dokazovania, s vynimkou, ak déjde k
modifikovaniu skutkového deja v priebehu konania, tym, Ze Zalovany bude spravidla popierat Zalobcom
tvrdené skutkové tvrdenia, bude tvrdit nie€o iné, ked na niektorych tvrdeniach sa zhodnu, niektoré budu
strany spochybriovat a navrhovat’ nové dokazy.

32. Na zaklade takto vykonaného dokazovania sud nemal moznost odstranit rozpory

zistené v predlozenych znaleckych posudkoch, tak aby mohol konStatovat, Ze cena stanovena v
znaleckom posudku spolo¢nosti Znalectvo s.r.o. pre ucely drazby ,bola stanovena v rozpore s
ustanovenim § 12 zakona o dobrovolnych drazbach pre neunesenia dékaznej povinnosti zo stany
Zalobcu, ktory ostal necinny. Po porovnani predloZeni posudku K..V. ako aj zverejneného inzeratu
predaja nehnutefnosti v roku 2013, je zrejmé, Ze ani jedna zo stanovenej vdeobecnej hodnoty
nehnutelnosti a ponukou na trhu nekore$ponduiju. Zalobca sa nevedel vyjadrit preco sthlasil s cenovou
ponukou v inzercii, ked bol presved¢eny o cene v posudku K..V. po zhodnoteni o viac ako 30 000,-€ po
rekon$trukénych zdsahoch do stavby. Sud tym nemal dostatok dékazov na tvrdenia Zalobcu v désledku
¢oho opakovane Zalobu zamietol, pre neunesenie dékazného bremena Zalobcom na jeho tvrdenia o
cene vydrazenej nehnutelnosti.

33.Podla § 253 ods.1 az 3 Civilného sporového poriadku, ak strana v konani navrhne
vykonanie dbkazu, s ktorym su spojené vydavky, sud jej moze ulozit’ povinnost zlozit preddavok.

34.Ak sud ustanovi znalca a strane nebolo priznané oslobodenie od sudneho poplatku,
najneskér spolu s ustanovenim znalca uloZi povinnost’ zloZit' preddavok v rozsahu predpokladanych
nakladov znaleckého dokazovania.



35. Ak strana v lehote uréenej sudom preddavok nezloZi, sud navrhnuty dékaz
nevykona.

36. Zalobca tym, Ze nezaplatil preddavok na znalecky ukon, zmaril tym moZnost

zistenia nim tvrdenych skuto€nosti o pochybeni znalca, pri stanoveni vdeobecnej hodnoty nehnutelnosti
pre uCely drazby. Sudu neostalo ni¢ iné ako rozhodnut’ na zéklade doplnenia dokazovania po zruSeni
poévodného rozsudku.

37. Podla § 255 ods.1 a 2 Civilného sporového poriadku, Sud prizna strane nahradu trov konania podla
pomeru jej uspechu vo veci.

38. Ak mala strana vo veci Uspech len €iasto¢ny, sud nahradu trov konania pomerne rozdeli, pripadne
vyslovi, Ze Ziadna zo stran nemd na nahradu trov konania pravo.

39. Podla § 262 ods. 1 a 2 Civilného sporového poriadku, O naroku na nahradu trov konania rozhodne
aj bez navrhu sud v rozhodnuti, ktorym sa konanie kongi.

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

41. Sud priznal Zalovanému v 2. rade nahradu trov konania v plnom rozsahu.

42. Zalovanym v 1.,3. a 4. rade sud nahradu trov konania nepriznal, hoci v konani boli Gspe$ni, nahradu
trov Zalovani v 1. a 3.rade neZiadali a Zalovanému v 4. rade zo spisu trovy nevyplyvali.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je pripustné odvolanie v lehote 15 dni od doru€enia rozsudku na sude, proti
ktorého rozhodnutiu smeruje.

Odvolanie méze podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané. (§ 359 CSP)
Odvolanie len proti odévodnenie rozhodnutia nie je pripustné. (§ 358 CSP)

Ak zakon pre podanie urlitého druhu nevyZaduje osobitné naleZitosti, musi byt z podania zjavné,
ktorému sudu je urené, kto ho robi, ktorej veci sa tyka a €o sleduje a musi byt podpisané. Ak ide o
podanie urobené v prebiehajucom konani, néleZitostou podanie je aj uvedenie spisovej znacky tohto
konania. (§ 127 CSP).

V odvolani sa popri vSeobecnych néaleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutia povazuje za nespravne (odvolacie dévody,
a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh). (§ 363 C.s.p.)

Rozsah v akom sa rozhodnutie napada, m6zZe odvolatel rozsirit' len do uplynutia lehoty na podanie
odvolania (§ 364 CSP)

Odvolanie mozno odévodnit' len tym, Ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutoc¢riovala 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 ind vadu, ktord mohla mat za nasledok, nespravne rozhodnutie vo veci,

e) sud prvej inStancie 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 dalSie
prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo



h) rozhodnutie sudu prvej indtancie vychadza z nespravneho posudenia veci. (365 ods. 1 CSP)

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 vyplv na rozhodnutie vo veci samej. (§ 365 ods. 3 C.s.p.)

Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na
podanie odvolania. (§ 365 ods. 3 CSP)



