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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud v Prievidzi sudkyfiou JUDr. Miriam Kohutovou, PhD., v pravnej veci zalobcu: T. F., nar.
XX XX.XXXX, bytom S. XXX/XX, XXX XX R. F., v zastapeni JUDr. Miroslav Ivanovi¢, ICO: 42 204 135,
so sidlom Grésslingova 45, 811 09 Bratislava, proti Zalovanym:

v 1. rade : PRO aukcie, s.r.o., ICO: 46 771 778, so sidlom Kop&ianska 10, 851 01 Bratislava, v zastUpeni
LEGAL GROUP, s.r.0., ICO: 47 237 589, so sidlom Trnavska cesta 27/B, 831 04 Bratislava,

v 2. rade : INSOLVENCY GROUP, k.s., ICO: 48 106 364, so sidlom Trnavska cesta 27/B, 831 04
Bratislava - mestska Sast Nové Mesto, v zastipeni LEGAL GROUP, s.r.o., ICO: 47 237 589, so sidlom
Trnavska cesta 27/B, 831 04 Bratislava,

v 3. rade : J & M PROPERTY s.r.o., ICO: 45 705 011, so sidlom Jégeho 6/10, 971 01 Prievidza,

v 4. rade ZENDEN s.r.0., ICO: 47 543 833, so sidlom Klincova 37/B, 821 08 Bratislava - Ruzinov,

v 5. rade Residency Intl. s.r.o. ,v konkurze", ICO: 44 212 194, so sidlom Magurska 37, 974 11 Banska
Bystrica, v zastipeni LEGAL GROUP, s.r.o., ICO: 47 237 589, so sidlom Trnavska cesta 27/B, 831 04
Bratislava, o urenie neplatnosti drazby takto

rozhodol:

|. Zalobu zamieta.

Il. Zalovanym v 1. az 5.rade priznéava nahradu trov konania v rozsahu 100%.
odovodnenie:

1. Zalobca sa Zzalobou podanou dfia 02.08.2018 doméhal uréenia, Zze dobrovolna drazba vykonana
dria 02.05.2018 o 9:00 hodine, ktorej priebeh bol osved&eny notarskou zapisnicou N 971/2018 zo dna
02.05.2018 notara Mgr. A. F., so sidlom Druzstevna 2, Bratislava, ktorej predmetom boli nehnutefnosti
zapisané na LV XX XXX k. 0. U. - a to rozostavana mestska vila 1V, bez supisného Cisla na pozemku
CKN parcela €. XXXX/XXX, pozemok CKN parcela €. XXXX/XXX o vymere 120 m2, druh pozemku
zastavené plochy a nadvoria, a parcela Cislo XXXX/XXX o vymere 199 m2, druh pozemku ostatné plochy,
je neplatna. Zalobca Ziadal nahradu trov konania. Zalobu odévodnil tym, Ze dia 23.10.2014 uzatvoril s
predavajucim tu Zalovanym v 5. rade kipnu zmlav k nehnutelfnostiam zapisanym na LV XX XXX k. 0. U. -
a to rozostavana mestska vila IV, bez stpisného €isla, na pozemku CKN parcela €. XXXX/XXX, pozemok
CKN parcela €. XXXX/XXX o vymere 120 m2, druh pozemku zastavené plochy a nadvoria, parcela
Cislo XXXX/XXX o vymere 199 m2, druh pozemku ostatné plochy. Na zdklade uvedenej kiipnej zmluvy
sa Zalobca zaviazal zaplatit predavajucemu spoloCnosti APF DEVELOPMENT, s.r.0., (v suasnosti
Residency Intl. s.r.0.) dohodnutu kiipnu cenu vo vyske 120.000,- eur. Zalobca zaplatil z kipnej ceny sumu
100.000,- eur. Nasledne predavajuci v rozpore so svojimi zdvazkami vyplyvajacimi z kdpnej zmluvy,
odstupil od kupenej zmluvy a ucelovo previedol kipnou zmluvou &. V-XXXX/XXXX nehnutelnosti, na
spriaznenu obchodnu spoloénost ZENDEN s.r.o. - tu Zalovany v 4. rade. Predavajuci bol so spolo¢nostou
ZENDEN s.r.o. spriazneny cez osobu konatefla a spolo¢nika predavajuceho Ing. U. F., ktory je zaroveni
konatelom spolognosti ZENDEN s.r.0.. Zalovany v 5. rade pefiazné prostriedky vo vyske 100.000,- eur,



zaplatené ako kupna cena za nehnutelnosti, do dneSného dna nevratil. Uznesenim Okresného sudu
Bratislava |, sp. zn. 8K 5/2016-84 zo dna 09.06.2016 pravoplatné dna 06.07.2016, vykonatelné dha
16.06.2016, bol na Zzalovaného v 5. rade - spolo&nost Residency Intl. s.r.o. vyhlaseny konkurz. Zalobca
si svoju pohladavku vo vyske 100.000,- eur prihlasil do konkurzu. Dfia 15.03.2018 bolo v Obchodnom
vestniku €. 53/2018 zverejnené oznamenie &. K XXX XXX SKP upadcu -Zalovaného v 5. rade o doplneni
supisu oddelenej podstaty o novu supisnu zloZku - nehnutelnosti evidované na LV XX XXX k. 4. U..
Dra 04.04.2018 bolo v Obchodnom vestniku €. 65/2018 pod & X XXX XXX zverejnené oznamenie
o dobrovolnej drazbe nehnutelnosti. Dfia 02.05.2018 o 9:00 hodine bolo drazobnikom vykonané prvé
kolo drazby nehnutelnosti. Priebeh drazby bol osved€eny notarskou zapisnicou N 971/2018, zo dha
02.05.2018. V3eobecna hodnota predmetu drazby bola stanovena znaleckym posudkom &. 135/2017,
vypracovanym dfia 30.11.2017 znalcom Ing. arch. I. W., bytom U. XX, Q., na sumu 56.200,- eur.
Vydrazitefom nehnutelnosti sa stal Zalovany v 3. rade, jeho vlastnicke pravo je zapisané na LV XX XXX k.
0. U.k 31.07.2018. V priebehu konania prebieha vkladové konanie &. V XXXX/XXXX na podklade kupne;j
zmluvy, osoba kupujuceho nie je Zalobcovi zndma. Navrh na vklad bol podany 28.06.2018. Vykonanim
drazby bol Zalobca dotknuty na jeho majetkovych pravach a teda mu sveddi aktivna vecna legitimacia v
tomto konani. Zalobcova pohladavka na zaplatenie 100.000,- eur nebola v konkurznom konani vedenom
na majetok Zalovaného v 5. rade uspokojena, a nie je predpoklad Ze bude uspokojena. Dcéra zalobcu v
danej nehnutelnosti byva od roku 2014 a prevodom nehnutelnosti strati byvanie. Zalobca do dokonéenia
nehnutelnosti investoval sumu cca 20.000,- eur, pri€om narok na nahradu Skody si vo€i upadcovi mbze
uplatnit’ iba formalne, bez mozZnosti realneho uspokojenia tejto pohladavky, vzhlfadom na insolventnost
Upadcu. Zalovany v 1. rade je pasivne vecne legitimovany ako navrhovatel drazby, Zalovany v 2. rade
je pasivne vecne legitimovany ako drazobnik a Zalovany v 3. rade je pasivne vecne legitimovany v
tomto konani ako vydrazitel nehnutelnosti. Z dévodu, Ze vlastnictvo nehnutefnosti podla vypisu LV XX
XXXkK. u. U. sved€alo spolo€nosti ZENDEN s.r.0. (Zalovany v 4. rade), ale predmetné nehnutefnosti boli
spefiazené spravcom konkurznej podstaty spolo¢nosti Residency Intl. s.r.o., - Zalovany v 5. rade, Zalobca
ma zato, Zze medzi uvedenymi subjektmi bol spor o vlastnicke pravo a predchadzajucim vlastnikom
predmetu drazby boli v istom &ase oba subjekty a obom svedd&i pasivna vecna legitimacia v konani.
Zalobca sa domaha neplatnosti drazby z nasledujtcich dévodov:

a/ Znaleckym posudkom ¢&. 135/2017 bola uréena hodnota predmetu drazby vo vyske 56.200,- eur na
draZzby v mieste a Case konania drazby, ¢im do8lo k zmareniu UCelu drazby, ktorym je dosiahnutie
¢o najvyssieho podanie, resp. vytazku z drazby. Zalobca v roku 2014 nehnutelnost kupoval za sumu
120.000,- eur, teda viac ako dvojnasobok ceny uréenej znaleckym posudkom. Za posledné 4 roky
Zalobca investoval do dokonCenia a stavebnych Uprav nehnutelnosti sumu cez 20.000,- eur a ceny
nehnutelnosti sa po&as poslednych Styroch rokov zvysili na zapadnom Slovensku globalne o 30-50%.
VSeobecna hodnota predmetu drazby stanovena znaleckym posudkom nezodpoveda trhovym cenam
obdobnych nehnutelnosti v mieste a v ase vykonania drazby a predstavuje iba priblizne 46,83% z
kupnej ceny nehnutelnosti, ktora bola dohodnuta v roku 2014. Predmetné nehnutefnosti boli zhodnotené
na vlastné naklady Zalobcu a nie je predpoklad, Ze by cena tychto nehnutelnosti prudko klesla o viac
ako 50%.

b/ Drazobnik nereSpektoval predkupné pravo Zalobcu predmetu drazby, zalobca za sporné nehnutelnosti
zaplatil kipnu cenu 100.000,- eur, ktorému do dneSného dna predavajuci nevratil, a ma za to, Ze jeho
predkupné pravo k nehnutelnostiam, ktoré boli predmetom drazby bolo porusené a SKP upadcu mal
pred vykonanim drazby najskér pisomne oslovit' Zalobcu, ako opravneného z predkupného prava, &i
nema zaujem predmetné nehnutefnosti odkupit za cenu stanovenu znaleckym posudkom. Z dévodu
nereSpektovania predkupného prava Zalobcu, je dovodné uréenie neplatnosti drazby.

¢/ Zalobca ma za to, Ze Zalovany v 3. rade nemohol byt u¢astnikom drazby a drazba bola vykonana v
rozpore s § 5 ods. 8 ZoDD.

2. Sud uznesenim sp. zn. 6C 27/2018 zo dha 21.09. 2018 neodkladnym opatrenim zakézal
Zalovanému v 3. rade nakladat’s predmetnymi nehnutelnostami az do pravoplatného skonéenia konania
vo veci samej. Uznesenie nadobudlo pravoplatnost dna 11.03. 2014 v spojitosti s potvrdzujucim
uznesenim KS TN sp. zn. 16Co 6/2019 zo dria 06.02. 2019.



3. Zalovany v 1. a v 2. rade v pisomnom podani (odvolani k uzneseniu o nariadeni neodkladného
opatrenia ) z 10.10. 2018 namietal, Ze Zalobcovi nesvedci aktivna vecnd legitimacia, nakolko nemohol
byt dotknuty na svojich pravach, nie je ani vlastnikom predmetu drazby. Zalobca si len uplatnil svoju
pefiaznu pohladavku v konkurznom konani voéi Zalovanému v 3. rade. VSeobecna hodnota predmetu
drazby bola stanovena riadne na zaklade znaleckého posudku, preto namieta tvrdenie Zalobcu, Ze
predmet drazby bol podhodnoteny.

4. Sud na zaklade vykonaného dokazovania a to: vysluchom stran sporu, oboznamenim sa s kupnou
zmluvou, zo dfia 23.10.2014 - €. I. 15, odstupenim od kupnej zmluvy, zo diha 22.06.2015 - &. |. 19, LV XX
XXXkK. u. U.-¢.1. 20, Vypisom z Obchodného registra Zalovaného v 5. rade - €. |. 21, obozndmenim sa
s rozhodnutim 8K 5/2016 - €. |. 22-23, Cestnym prehldseni Zalobcu - €. I. 24, rozhodnutim - K XXX XXX
- €. |. 25 - 28, znaleckym posudkom €. XXX/XXXX Ing. arch. I. W. - &. |. 29-40, pisomnym vyjadrenim
Zalobcu - &. I. 81, upovedomenim OP Prievidza - &. I. 82, uznesenim OP Partizanske - &. |. 83-84,
protestom Zalobcu - &. |. 85, vyjadrenim OP Partizanske - €. |. 85, pisomnym podanim zalobcu - OP
Partizanske - €. 1. 87-92, podanim T. F. - €. 1. 93-95, zapisnicou z vysluchu OR PZ Prievidza - €. |. 96-103,
trestnym oznamenim Zalobcu - €. I. 104-115, zmluvou o zdruZzenej dodavke elektriny - €. I. 116-117,
147-149, potvrdenim o podani Zzalobcu - €. I. 118, 155, zapisnicou OR PZ Prievidza - &. |. 119, pisomnym
vyjadrenim Zalobcu - €. I. 146, zapisnicou o tresthnom oznameni OP Prievidza - €. I. 150, vyzvou Zalobcovi
- €. . 151, vyjadrenim SSE - €. I. 152, listom Zalobcu SSE - €. I. 153, informaciou SSE - €. I. 154,
vyjadrenim - pisomnym podanim pravneho zastupcu Legal Group zo dha 9.4.2019 - &. |. 188-189.

5. Dna 23.10.2014 uzatvoril Zalobca s predavajucim APF DEVELOPMENT, s.r.o, so sidlom Lazaretska 2,
Bratislava ICO: 44 212 194 /zalovanym v 5. rade / kipnu zmluvu, na zéklade ktorej Zalobca nadobudol
nehnutefnosti zapisané na LV XX XXX k. 4. U. - a to rozostavanu mestsku vilu 1V, bez supisného
Cisla na pozemku CKN parcela €. XXXX/XXX, pozemok CKN parcela &. XXXX/XXX o vymere 120 m2,
druh pozemku zastavené plochy a nadvoria, parcela €islo XXXX/XXX o vymere 199 m2, druh pozemku
ostatné plochy. Na z&klade uvedenej kupnej zmluvy, sa Zalobca zaviazal zaplatit predavajucemu,
spolo¢nosti APF DEVELOPMENT, s.r.o. (v su€asnosti Residency Intl. s.r.o) dohodnutu kiipnu cenu vo
vy$ke 120.000,- eur. Zalobca zaplatil z kiipnej ceny sumu 100.000,- eur. C. 1. 15-18

6. APF DEVELOPMENT, s.r.o, odstupil listom z 22.06.2015 od vy38ie uvedenej kupenej zmluvy z
dbvodu porusenia ¢lanku lll., bod 3.2 kdpnej zmluvy, z dévodu neuhradenia platieb podla splatkového
kalendara. C. 1. 19

7. Z LV XX XXX k. U. Prievidza - €. I. 19 a mal sud zistené, ze APF DEVELOPMENT, s.r.0, previedol
kupnou zmluvou €. V XXXX/XXXX nehnutelnosti na spolocnost ZENDEN s.r.0., - tu Zalovany v 4. rade.

8. Z uznesenia Okresného sudu Bratislava |, sp. zn. 8K 5/2016-84 zo dria 09.06.2016 pravoplatného
dna 06.07.2016, vykonatelného 16.06.2016 mal sud zistené, Ze na Zzalovaného v 5. rade - spolo&nost
APF DEVELOPMENT, s.r.0., bol vyhlaseny konkurz. C. I. 22

9. Zalobca si svoju pohladavku vo vyske 100.000,- eur prihlasil do konkurzu dfia 21.01.2016. C. I. 23a).

10. Dia 15.03.2018 bolo v Obchodnom vestniku €. 53/2018 zverejnené oznamenie €. B XXX SKP
Upadcu Zalovaného v 5. rade o doplneni supisu oddelenej podstaty o novu supisnu zloZku - nehnutelnosti
evidované na LV XX XXX k. 0. Prievidza. C. 1. 25

11. Dria 04.04.2018 bolo v Obchodnom vestniku €. 65/2018 pod €. X XXX XXX zverejnené oznamenie
o dobrovolnej drazbe nehnutelnosti nachadzajucich sa na LV XX XXX k. 0. U.. C. I. 26

12. VSeobecna hodnota predmetu drazby bola stanovena znaleckym posudkom ¢&. XXX/XXVXX
vypracovanym dna 30.11.2017 znalcom Ing. arch. I. W., bytom U. XX, Q., na sumu 56.200,- eur. C. |.
29-37

13. Sud mal z vypisu LV XX XXX k. 0. U. - &. |. 39 zistené, Ze dfia 02.05.2018 bolo drazobnikom vykonané
prvé kolo dobrovolnej drazby. Priebeh drazby bol osved&eny notarskou zapisnicou N 971/2018, zo dha



02.05.2018. Vydrazitefom nehnutelnosti sa stal Zalovany v 3. rade. Prebieha vkladové konanie €. V
XXXXIXXXX .

14. Pravny zastupca Zalobcu na pojednavani uviedol, Ze sa k navrhu v plnom rozsahu pripaja. Zalobca
sa neplatnosti dobrovolnej drazby domaha z dévodu, Ze:

a/ podla znaleckého posudku €. XXX/XXXX uréena hodnota predmetu drazby bola vo vyske 56.200,-
predmetu drazby v mieste a ¢ase konania drazby, ¢im doslo k zmareniu ucelu tejto drazby, ktorym je
dosiahnutie ¢o najvyssieho podania, resp. vytazku z drazby,

b/ draZobnik nereSpektoval predkupné pravo Zalobcu k predmetu drazby,

¢/ vydrazitefom je subjekt, ktory nemohol byt u€astnikom drazby, priCom nasledne na tomto dévode
neplatnosti netrva.

15. Zalobca vo svojej vypovedi uviedol, Ze dia 23.10.2014 uzatvoril s predavajdcim, v tomto pripade so
Zalovanym v 5. rade, kiipnu zmluvu na rozostavanu vilu na CKN parcele €islo XXXX/XXX, na pozemok
CKN XXXX/XXX o vymere 120 m2, druh pozemku - zastavené plochy a nadvoria, na pozemok XXXX/
XXX o0 vymere 199 m2 druh pozemku -ostatné plochy, zapisané na LV XX XXX vedenom Okresnom
arade Prievidza, k. 0. Prievidza. Kipna cena za nehnutelnosti bola 120.000 eur. Zalobca z kipnej ceny
zaplatil 100.000,- eur. Kipnu cenu 20.000,- eur nezaplatil z toho dévodu, Ze dom nebol dokonéeny
podla dohovoru. Zalobca este pred uzavretim kipnej zmluvy investoval do uvedenej nehnutelnosti
20.000,- eur. V nehnutelnosti byva jeho dcéra. Uviedol dalej, Ze v roku 2015 predavajuci odstupil od
kupnej zmluvy z dévodu nezloZenia celej kipnej sumy, av8ak on vlozil do nehnutelnosti sumu 20.000,-
eur. Suma 100.000,- eur mu vratena nebola. Na Zalovaného v 5. rade bol vyhlaseny konkurz a on
si pohladavku 100.000,- eur prihlasil do konkurzu. Uviedol, Ze bol donuteny podpisat kupnu zmluvu
preto, lebo by boli rozfldkané jeho peniaze, ktoré investoval do domu. Kupnu cenu 100.000,- eur vyplatil
3 dni pred podpisom zmluvy. Zalovany v 5. rade predal Zzalovanému v 4. rade nehnutelnost’ kipnou
zmluvou za 1.000,- eur. Jeho 100.000 eur bolo pouzitych na uvolnenie vinkulaéného prava. Dobrovolna
drazba sa konala 02.05.2018. Dbévody neplatnosti drazby vidi v tom, Ze hodnota predmetu drazby
vzhladom k tomu, Ze on uveden( nehnutelnost kupoval za 120.000,- eur. Dal$im dévodom neplatnosti
drazby je nereSpektovanie predkupného prava, ktoré bolo upravené podla neho v tom, Ze on sam zloZil
100.000,- eur a na nehnutelnosti porobil prace za 20.000,- eur. Na dalSom dévode neplatnosti drazby,
Ze vydrazitefom je subjekt, ktory nemohol byt u&astnikom drazby, netrva.

16. Pravny zastupca Zalovanych v 1. rade, v 2. rade a v 5. rade na pojednavani uviedol, Zze povazuju
Zalobu v plnom rozsahu za nedévodnu a tvrdenia Zalobcu za pravne irelevantné. Zalovani v 1. rade, v
2. rade a v 5. rade maju za to, Ze Zalobcovi nesved¢&i v tomto konani pozicia aktivne legitimovaného
subjektu, nakofko v zmysle ustanovenia § 21 ods. 2 Zakona o dobrovolnych drazbach vykonanim
drazby neboli porusené Ziadne prava Zalobcu a to ani v teoretickej rovine. Zalobca nebol ugastnikom
drazby, ani vlastnikom predmetu drazby, jedinym spojenim medzi zalobcom a Zalovanym je skuto€nost,
Ze Zalobca si prihlasil jeho pohladavku vog&i Zalovanému v 5. rade, do jeho konkurzu. Zalovany v 2.
rade, ako spravca konkurznej podstaty, postupoval s odbornou starostlivostou, dal vyhotovit znalecky
posudok na stanovenie vieobecnej hodnoty predmetu drazby, tento vypracoval nezavisly znalec. Takto
stanovenu hodnotu mozno spochybnit’ len dals$im znaleckym posudkom, ktory Zalobca do tohto konania
nepredlozil. Zalobca neuviedol Ziadny relevantny pravny titul predkupného prava k predmetu drazby.
Zalovani v 1. rade, v 2. rade a 5. rade navrhuju, aby sud Zalobu v celom rozsahu zamietol a priznal im
nahradu trov konania v rozsahu 100%.

17. Zalovany v 3. rade vo svojej vypovedi uviedol, Ze spornd nehnutelnost vydraZil v drazbe. Samotnu
vySku nehnutelnosti ur€uje drazba. Cena na dobrovolnej drazbe nebola vy$Sia, pretoze fudia to nechceli
kupit kvéli zalobcovi.

18. Podla § 21 ods. 2 zakona €. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach v plathom zneni, v pripade, ak
sa spochybiriuje platnost zaloznej zmluvy, alebo boli porusené ustanovenia tohto zdkona, méze osoba,
ktora tvrdi, Ze tym bola dotknutd na svojich pravach poziadat sud, aby urcil neplatnost’ drazby. Pravo



domahat sa ur€enia neplatnosti drazby zanika, ak sa neuplatni do troch mesiacov odo dra 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 Ease priklepu hlaseny
trvaly pobyt, podfa osobitného predpisu12 b), v tomto pripade je mozné domahat sa neplatnosti drazby
aj po uplynuti tejto lehoty. V pripade spolo¢nej drazby bude neplatna len ta ¢ast drazby, ktorej sa takyto
rozsudok tyka (§ 23).

Podla § 21 ods. 4 zakona &. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach v platnom zneni, u€astnikmi
sudneho konania o neplatnost drazby podfa odseku 2, st navrhovatel drazby, draZobnik, vydraZitel,
predchadzajuci vlastnik a dotknuta osoba podla ods. 2.

Podla § 12 ods. 5 zakona €. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach v platnom zneni, vlastnik predmetu
drazby je opravneny do desiatich pracovnych dni od doru€enia znaleckého posudku, podla ods. 4,
vzniest' u draZzobnika namietky, proti ohodnoteniu predmetu drazby a pripadne Ziadat vyhotovit' znalecky
posudok inym znalcom. DrazZobnik je povinny sa so vznesenymi namietkami pisomne vysporiadat
a najneskér pat pracovnych dni pred konanim drazby zaslat vlastnikovi predmetu drazby pisomnu
odpoved. Ak vlastnik predmetu drazby Ziada vyhotovit novy znalecky posudok, zabezpeci drazobnik
znalecky posudok bezodkladne do 30 dni odo dria doru€enia Ziadosti od iného znalca.

19. Predmetnym navrhom sa Zalobca domahal uréenia neplatnosti drazby vykonanej podfa zakona o
dobrovolnych drazbach. Sad v prvom rade skumal &i navrhovatel ma aktivnu legitimaciu na podanie
navrhu na urenie neplatnosti drazby zo dna 02.05.2018 a &i na strane Zalovanych je okruh takych
ucastnikov konania, ktory ur€uje zakon o dobrovolnych drazbach v pripade, ak ide o uréenie neplatnosti
drazby. Na strane Zalobcu vystupuje osoba kupujuceho z kipnej zmluvy uzatvorenej diia 23.10. 2014,
ktoru uzavrel Zalobca ako kupujuci, a Zalovany v 5. rade ako predavajuci. V konani bolo preukazané, Zze
predavajuci odstupil od kipnej zmluvy dha 22.06.2015, z dbvodu nedodrzania splatkového kalendara zo
strany kupujuceho /zalobcu/. V dbsledku zrudenia zmluvy zostal vlastnikom nehnutelnosti predavajici.
V zasade sud udava, Ze z&kon o dobrovolnych drazbach neviaze aktivnu legitimaciu na podanie
Zaloby v zmysle § 21 ods. 2 zakona o dobrovolnych drazbéach, len na osobu vlastnika drazenych
nehnutelnosti, ale touto osobou méze byt aj ind osoba, ktord moze byt vykonanim drazby akymkolvek
spésobom dotknuta. Zalobca tvrdi, Ze vykonanou drazbou boli porusené jeho prava, preto v zasade
ma aktivnu vecnu legitimaciu na podanie takejto Zaloby. Skuto¢nost, & preukaze poruSenie ustanoveni
zakona, ktoré skutoCne spbsobilo zasah do jeho tvrdenych subjektivnych prav, je v3ak uz vecou
dokazovania. Sud preto nepovazoval za mozné zamietnut Zalobu, len na zaklade nedostatku aktivnej
vecnej legitimacie. Na strane Zalovanych, su ako U€astnici konania oznaceni Zalovany v 1. rade -
draZobnik, Zzalovany v 2. rade - navrhovatel drazby, Zalovany v 3. rade - vydraZitel, Zalovani v 4. a
5.rade, ktori boli predchadzajuci vlastnici drazenych nehnutelnosti. Zalovany v 4. rade bol vlastnikom
drazenych nehnutelnosti v ¢ase drazby, jeho U€astnictvo je zdkonom predpokladané a je oznaceny
ako ,predchadzajuci vlastnik®. Nedévodne je podana Zaloba voci Zalovanému v 5. rade, ktorého zakon
ako ugastnika konania o neplatnost drazby nepripusta. Zalobca sa mylne domnieva, Ze konanie sa
tyka aj tejto osoby, respektive, ze sud v tomto konani bude posudzovat otdzku prevodu vlastnictva
nehnutelnosti medzi Zalovanym v 4. a 5. rade. Sud preto zamietol Zalobu voc¢i Zalovanému v 5. rade,
prave z dévodu nedostatku pasivnej legitimacie

20. Pravo domahat sa uréenia neplatnosti drazby zanika, avk sa neuplatni do troch mesiacov odo dha
priklepu, podla § 1 ods. 2 Zakona o dobrovolnych drazbach. Zalobca sa domaha neplatnosti dobrovolne;j
drazby konanej dfia 02.05.2018, Zalobu na sud podal dria 02.08.2018, teda v zakonnej lehote.

21. Vzhladom na predmet sporu a zakonom upravenu moznost domahat sa urCenia neplatnosti
dobrovolnej drazby, neprichadza do uvahy ani skimanie naliehavého pravneho zaujmu na
pozadovanom ur€eni (§ 137 pism. ¢/ CSP).

22. Zalobca sa domahal uréenia neplatnosti dobrovolnej drazby s poukazom na to, Ze :

a/ Znaleckym posudkom ¢&. 135/2017 je ur€ena hodnota predmetu drazby vo vySke 56.200,- eur. Podla §
12 ods. 5 Z&kona Cislo 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach, v plathom zneni, len vlastnik predmetu
drazby je opravneny do desiatich pracovnych dni od doru€enia znaleckého posudku, podla odseku 4,
vzniest u draZzobnika namietky proti ohodnoteniu predmetu drazby a pripadne Ziadat’ vyhotovit znalecky
posudok inym znalcom. Pravo vlastnika namietat’ cenu vyplyva logicky z jeho majetkového prava k



draZenym nehnutelnostiam a len vlastnik ma zaujem na tom, aby nehnutefnosti boli vydrazené za ¢o
najvy$$iu cenu. Zalobca nie je vlastnikom nehnutelnosti, nevedie a ani neviedol spor o uréenie, Ze je
vlastnikom nehnutelnosti, v konani nerozporoval odstupenie od kiipnej zmluvy zo strany predavajuceho.
V désledku odstupenia od kupnej zmluvy sa kiipna zmluva zrusSila, ktorym momentom Zalobca stratil
postavenie vlastnika, na zaklade kupy. Na zaklade uvedeného Zalobca nema zédkonné pravo namietat
cenu drazenych nehnutelnosti, pretoZze tato namietka patri vylu¢ne len osobe vlastnika drazenych
nehnutelnosti. Sud hypoteticky uvadza, Zze keby bolo sporné vlastnicke pravo Zalobcu a Zalobca
by viedol sudne konanie o urlenie vlastnickeho prava k nehnutelnostiam, do uvahy by prichadzalo
prerusenie konania o neplatnost dobrovolnej drazby. Okrem toho ako spravne poukazuju Zalovani,
Zalobca nijako vazne nespochybnil draZobnu cenu, pretoze sudna prax jednoznalne uzatvara, Ze len
vtedy ide o nalezité popretie drazobnej ceny, ked je spochybnend inymi listinnymi dékazmi, napriklad
znaleckymi posudkami, alebo odbornymi vyjadreniami. Zalobca zostal aj v tomto smere absolutne
necinny.

b/ Drazobnik nereSpektoval predkupné pravo Zalobcu predmetu drazby. V konani Zalobca nepreukazal
namietany dévod, nakolko Ziadnym dékazom nepreukazal z Eoho vyplyvalo drazobnikovi reSpektovat
predkupné pravo. Zalobca nie je ani spoluvlastnikom drazenych nehnutelnosti, predkupné pravo mu
nevznika ani zo Ziadneho zmluvného vztahu a len v samotnej skuto€nosti, Ze zaplatil ast kupnej ceny
a preinvestoval do nehnutelnosti ur€iti sumu mu nezaklada Ziadne predkupné pravo. Ani v tomto
pripade zalobca nepreukazal namietany dévod neplatnosti dobrovolnej drazby.

¢/ Zalobca mal za to, Ze vydrazitelny subjekt nemohol byt ugastnikom drazby a drazba bola vykonana
v rozpore s § 5 ods. 8 ZoDD. Na pojednavani Zalobca uviedol, Ze na poslednom dévode neplatnosti
dobrovolnej drazby netrva. Z uvedeného ddévodu sa preto sud nezaoberal tymto namietanym dévodom
neplatnosti dobrovolnej drazby. Okrem toho sud nezistil Ziaden z dévodov, pre ktoré by Zalovany v 3,
rade nemohol byt u€astnikom drazby, a keby tento dévod aj zisteny bol, zostava spornym ako by mohol
byt Zalobca dotknuty na svojich pravach.

23. Vzhfadom k uvedenému, sud Zalobu Zalobcu v celom rozsahu zamietol voci Zalovanym v 1. az 4.
rade, ako neddévodne podanu, vocCi zalovanému v 5. rade, ako podanu voci osobe, ktora nema pasivnu
vecnu legitimaciu v spore.

24. O nahrade trov konania sud rozhodol podla § 262 ods. 1 CSP v spojitosti s § 255 ods. 1 CSP. V
konani boli plne uspesni Zalovani, preto im prinalezi nahrada trov konania v rozsahu 100 %.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku moZno podat odvolanie v lehote 15 dni odo dfia jeho doru€enia na Krajsky sud
v Trencine prostrednictvom tunajsieho sudu vo dvoch vyhotoveniach. Odvolanie musi obsahovat
oznalenie uc€astnikov konania, voci ktorému rozsudku smeruje, v akom rozsahu sa toto rozhodnutie
napada, v com odvolatel vidi nespravnost rozhodnutia alebo postupu sudu, ¢oho sa odvolanim
domaha, musi byt podpisané a datované. Odvolanie mozno zddvodnit len skuto€nostami podla
§ 365 ods. 1,2 CSP.



