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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v KoSiciach v senate zlozenom z predsednicky senatu JUDr. Adriany Murinovej a sudcov
JUDr. Ladislava Cakociho a JUDr. Petra Tutka v spore Zalobcu: WEST Reality, s.r.o., s osidlom v
Kosiciach, Szakkayho 1, ICO: XX XXX XXX, zasttipeného JUDr. Jozefom Vaskom, advokatom s osidlom
v Kosiciach, Szakkayho 1, proti zalovanému v 1. rade: DRAZOBNIK, s.r.o., so sidlom v Kosiciach,
Hviezdoslavova 6, ICO: XX XXX XXX, Zalovanému v 2. rade: A - DOMA, spol. s r.o., so sidlom v Nitre,
Vodna 27, ICO: XX XXX XXX, zastipenému Advokatskou kancelariou SEDLACKO & PARTNERS, s.r.0.,
s osidlom v Bratislave, Stefanikova 8 a zalovanému v 3. rade: Pila Masa, s.r.0., so sidlom v Nitre, Vodna
27, 1ICO: XX XXX XXX, zastupenému Mgr. Richardom Petrovom, advokatom, so sidlom v Kosiciach,
FrantiSkanska 3, o ur€enie neplatnosti dobrovolnej drazby, o odvolani Zalobcu proti rozsudku Okresného
sudu Kosice | zo dria 18. oktdbra 2016 ¢.k. 12C/182/2013 - 721 takto

rozhodol:

Potvrdzuje rozsudok.
Priznava Zzalovanémuv 1. a 2. rade narok na nahradu trov odvolacieho konania v plnom rozsahu.

Zalobcovi a zalovanému v 3. rade narok na nahradu trov odvolacieho konania nepriznava.
odovodnenie:

1. Okresny sud Kosice | (dalej aj ,sud prvej inStancie* alebo ,sud*) napadnutym rozsudkom zamietol
Zalobu Zalobcu o uréenie, Ze je neplatna dobrovolna drazba konana dfia 16.5.2013 v drazZobnej
miestnosti Zalovaného v 1. rade na Hviezdoslavovej ulici & 6 v KoSiciach, osvedéena Notarskou
zdpisnicou N 408/2013, Nz 16204/2013, NCRIs 16542/2013 notarom Mgr. Vojtechom Kavelanskym,
predmetom ktorej boli nehnutelnosti v katastralnom uzemi Stredné Mesto, obec KoSice - Staré Mesto,
okres Kosice |, a to:

I. a) nebytovy priestor &. 8-007a nachadzajuci sa na 2. poschodi vchodu &. 2 bytového domu sup. &.
XXX zapisaného na LV &. X pre katastralne uzemie U. T., C. W. - U. T., C. W. N., nachadzajuceho sa na
pozemku parc. KN C &. 1001/1 - zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2, parc. KN C &. XXXX/X
- zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2, parc. KN C &. XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria
o vymere 17 m2, b) spoluvlastnicky podiel v podiele 10/10000 na spolo¢nych &astiach a spolo&nych
zariadeniach bytového domu a c) spoluvlastnicky podiel v podiele 10/10000 na pozemku,

II. a) nebytovy priestor &. X-XXXb nachadzajuci sa na 2. poschodi vchodu €. X bytového domu sup. €.
XXX zapisaného na LV &. X pre katastralne uzemie U. T., C. W. - U. T., C. W. N., nachadzajuceho sa na
pozemku parc. KN C &. XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2, parc. KN C &. XXXX/X
- zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2, parc. KN C &. XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria
o vymere 17 m2, b) spoluvlastnicky podiel v podiele 10/10000 na spolo¢nych &astiach a spolo&nych
zariadeniach bytového domu a c) spoluvlastnicky podiel v podiele 10/10000 na pozemku,



[ll. a) nebytovy priestor €. X-XXXc nachadzajuci sa na 2. poschodi vchodu €. X bytového domu sup. €.
XXX zapisaného na LV €. X pre katastralne uzemie Stredné Mesto, obec KoSice - Staré Mesto, okres
KoSice |, nachadzajuceho sa na pozemku parc. KN C &. XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere
XXX T.2, parc. KN C & XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2, parc. KN C &. XXXX/
X - zastavané plochy a nadvoria o vymere 17 m2, b) spoluvlastnicky podiel v podiele XX/XXXXX na
spoloénych Castiach a spoloénych zariadeniach bytového domu a c¢) spoluvlastnicky podiel v podiele
XXIXXXXX na pozemku,

IV. a) nebytovy priestor €. X-XXXd nachadzajuci sa na 2. poschodi vchodu €. X bytového domu sup. €.
XXX zapisaného na LV €. X pre katastralne uzemie Stredné Mesto, obec KoSice - Staré Mesto, okres
KoSice |, nachadzajuceho sa na pozemku parc. KN C &. XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere
XXX'm2, parc. KN C €. XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2, parc. KN C &. XXXX/
X - zastavané plochy a nadvoria o vymere XX m2, b) spoluvlastnicky podiel v podiele XX/XXXXX na
spoloénych Castiach a spoloénych zariadeniach bytového domu a c¢) spoluvlastnicky podiel v podiele
XXIXXXXX na pozemku,

V. a) nebytovy priestor €. X-XXXg nachadzajuci sa na X. poschodi vchodu €. X bytového domu sup. ¢&.
XXX zapisaného na LV €. X pre katastralne uzemie Stredné Mesto, obec KoSice - Staré Mesto, okres
KoSice |, nachadzajuceho sa na pozemku parc. KN C &. XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere
XXX'm2, parc. KN C €. XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2, parc. KN C &. XXXX/
X - zastavané plochy a nadvoria o vymere XX m2, b) spoluvlastnicky podiel v podiele XX/XXXXX na
spoloénych Castiach a spoloénych zariadeniach bytového domu a c¢) spoluvlastnicky podiel v podiele
XXIXXXXX na pozemku,

VI. a) nebytovy priestor & X-XXXh nachadzajuci sa na 2. poschodi vchodu &. X bytového domu sup.
€. XXX |zapisaného na LV &. X pre katastralne uzemie U. T., C. W. - U. T., C. W. N., nachadzajuceho
sa na pozemku parc. KN C & XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2, parc. KN C ¢&.
XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2, parc. KN C €. XXXX/X - zastavané plochy
a nadvoria o vymere 17 m2, b) spoluvlastnicky podiel v podiele XX/XXXXX na spolo¢nych €astiach a
spoloénych zariadeniach bytového domu a c¢) spoluvlastnicky podiel v podiele XX/XXXXX na pozemku,

VII. a) nebytovy priestor €. X-XXXi nachadzajuci sa na 2. poschodi vchodu &. X bytového domu sup. &.
XXX zapisaného na LV &. X pre katastralne uzemie U. T., C. W. - U. T, okres KoSice |, nachadzajuceho
sa na pozemku parc. KN C €. XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2, parc. KN C ¢
XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2, parc. KN C ¢. XXXX/X - zastavané plochy
a nadvoria o vymere XX m2, b) spoluvlastnicky podiel v podiele XX/XXXXX na spolo&nych €astiach a
spoloénych zariadeniach bytového domu a c¢) spoluvlastnicky podiel v podiele XX/XXXXX na pozemku,

VIII. a) nebytovy priestor €. X-XXXj nachadzajuci sa na 2. poschodi vchodu €. 2 bytového domu sup.
&. XXX zapisaného na I. C.. X pre katastralne uzemie U. T, C. W. - U. T., C. W. N., nachadzajiceho
sa na pozemku parc. KN C &. XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2, parc. KN C ¢&.
XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2, parc. KN C €. XXXX/X - zastavané plochy
a nadvoria o vymere XX m2, b) spoluvlastnicky podiel v podiele XX/XXXXX na spolo&nych €astiach a
spoloénych zariadeniach bytového domu a c¢) spoluvlastnicky podiel v podiele XX/XXXXX na pozemku,

IX. a) nebytovy priestor €. XX-XXXa nachadzajuci sa v suteréne vchodu €. X bytového domu sup. €.
XXX zapisaného na LV &. X pre katastralne uzemie U. T., C. W. - U. T, okres KoSice |, nachadzajuceho
sa na pozemku parc. KN C & XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2, parc. KN C ¢&.
XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2, parc. KN C €. XXXX/X - zastavané plochy
a nadvoria o vymere XX m2, b) spoluvlastnicky podiel v podiele XX/XXXXX na spolo&nych €astiach a
spoloénych zariadeniach bytového domu a c¢) spoluvlastnicky podiel v podiele XX/XXXXX na pozemku,

X. a) nebytovy priestor €. XX-XXXb nachadzajuci sa v suteréne vchodu €. X bytového domu sup. &.
901 zapisaného na LV &. X pre katastralne uzemie U. T., C. W. - U. T., C. W. |, nachadzajiceho sa na
pozemku parc. KN C &. XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2, parc. KN C &. XXXX/X
- zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2, parc. KN C &. XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria



o vymere XX m2, b) spoluvlastnicky podiel v podiele XX/XXXXX na spolo€nych Castiach a spolo&nych
zariadeniach bytového domu a c) spoluvlastnicky podiel v podiele XX/XXXXX na pozemku,

XI. a) nebytovy priestor €. XX-XXXd nachadzajuci sa v suteréne vchodu €. X bytového domu sup. &.
XXX zapisaného na LV &. X pre katastralne uzemie U. T., C. W. - U. T, okres KoSice |, nachadzajuceho
sa na pozemku parc. KN C &. XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2, parc. KN C ¢&.
XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2, parc. KN C ¢. XXXX/X - zastavané plochy
a nadvoria o vymere XX m2, b) spoluvlastnicky podiel v podiele XX/XXXXX na spolo€nych ¢astiach a
spoloénych zariadeniach bytového domu a c¢) spoluvlastnicky podiel v podiele XX/XXXXX na pozemku,

XII. a) nebytovy priestor €. XX-XXXf nachadzajuci sa v suteréne vchodu ¢. X bytového domu sup. €. XXX
zapisaného na LV &. X pre katastralne uzemie U. T., C. W. - Staré Mesto, okres KoSice |, nachadzajuceho
sa na pozemku parc. KN C &. XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2, parc. KN C ¢&.
XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2, parc. KN C €. XXXX/X - zastavané plochy
a nadvoria o vymere XX m2, b) spoluvlastnicky podiel v podiele XX/XXXXX na spolo&nych €astiach a
spoloénych zariadeniach bytového domu a c¢) spoluvlastnicky podiel v podiele XX/XXXXX na pozemku,

XIll. a) nebytovy priestor €. XX-XXXg nachadzajuci sa v suteréne vchodu €. 2 bytového domu sup. &.
XXX zapisaného na LV &. X pre katastralne uzemie U. T., C. W. - U. T., okres KoSice |, nachadzajuceho
sa na pozemku parc. KN C &. XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2, parc. KN C ¢&.
XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2, parc. KN C ¢. XXXX/X - zastavané plochy
a nadvoria o vymere XX m2, b) spoluvlastnicky podiel v podiele XX/XXXXX na spolo&nych €astiach a
spoloénych zariadeniach bytového domu a c¢) spoluvlastnicky podiel v podiele XX/XXXXX na pozemku,

XIV. a) nebytovy priestor C.. XX-X. nachadzajuci sa na prizemi vchodu &. X bytového domu stp. &. XXX
zapisaného na LV €. X pre katastralne uzemie U. T., C. W. - U. T., okres KoSice |, nachadzajiceho sa
na pozemku parc. KN C &. XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2, parc. KN C &.
XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2, parc. KN C & XXXX/X - zastavané plochy a
nadvoria o XX m2, b) spoluvlastnicky podiel v podiele X/XXXXX na spolo&nych &astiach a spoloénych
zariadeniach bytového domu a c) spoluvlastnicky podiel v podiele X/ XXXXX na pozemku,

XV. a) nebytovy priestor €. XX-X. nachadzajuci sa na prizemi vchodu €. X bytového domu sup. &. XXX
zapisaného na LV €. X pre katastralne uzemie U. T., C. W. - U. T., okres KoSice |, nachadzajuceho sa na
pozemku parc. KN C &. XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2, parc. KN C &. XXXX/X
- zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2, parc. KN C &. XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria
o vymere XX m2, b) spoluvlastnicky podiel v podiele X/XXXXX na spoloé&nych Castiach a spolo&nych
zariadeniach bytového domu a c) spoluvlastnicky podiel v podiele X/ XXXXX na pozemku,

XVI. a) nebytovy priestor €. XX-X. nach&dzajuci sa na prizemi vchodu &. X bytového domu sup. €. XXX
zapisaného na LV €. X pre katastralne uzemie U. T., C. W. - U. T., okres KoSice |, nachadzajuceho sa na
pozemku parc. KN C &. XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2, parc. KN C &. XXXX/X
- zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2, parc. KN C &. XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria
o vymere XX m2, b) spoluvlastnicky podiel v podiele X/XXXXX na spoloé&nych Castiach a spolo&nych
zariadeniach bytového domu a c) spoluvlastnicky podiel v podiele X/ XXXXX na pozemku,

XVII. a) nebytovy priestor €. XX-X. nachadzajuci sa na prizemi vchodu &. X bytového domu sup. €. XXX
zapisaného na LV €. X pre katastralne uzemie U. T., C. W. - U. T., okres KoSice |, nachadzajuceho sa na
pozemku parc. KN C &. XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2, parc. KN C &. XXXX/X
- zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2, parc. KN C &. XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria
o vymere XX m2, b) spoluvlastnicky podiel v podiele X/XXXXX na spoloé&nych Castiach a spolo&nych
zariadeniach bytového domu a c) spoluvlastnicky podiel v podiele X/ XXXXX na pozemku,

XVIII. a) nebytovy priestor €. XX-X. nachadzajuci sa na prizemi vchodu &. X bytového domu sup. €. XXX
zapisaného na LV €. X pre katastralne uzemie U. T., C. W. - U. T., okres KoSice |, nachadzajuceho sa na
pozemku parc. KN C &. XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2, parc. KN C &. XXXX/X
- zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2, parc. KN C &. XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria
o vymere XX m2, b) spoluvlastnicky podiel v podiele X/XXXXX na spolo&nych Castiach a spolo&nych
zariadeniach bytového domu a c) spoluvlastnicky podiel v podiele X/ XXXXX na pozemku,



XIX. a) nebytovy priestor €. XX-X. nachadzajuci sa na prizemi vchodu &. X bytového domu sup. €. XXX
zapisaného na LV €. X pre katastralne uzemie U. T., C. W. - U. T., okres KoSice |, nachadzajuceho sa na
pozemku parc. KN C &. XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2, parc. KN C &. XXXX/X
- zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2, parc. KN C &. XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria
o vymere XX m2, b) spoluvlastnicky podiel v podiele X/XXXXX na spoloé&nych Castiach a spolo&nych
zariadeniach bytového domu a c) spoluvlastnicky podiel v podiele X/ XXXXX na pozemku,

XX. a) nebytovy priestor &. XX-X. nachadzajuci sa na prizemi vchodu &. X bytového domu sup. &. XXX
zapisaného na LV €. X pre katastralne uzemie U. T., C. W. - U. T., okres KoSice |, nachadzajuceho sa
na pozemku parc. KN C €. XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2, parc. KN C &.
XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2, parc. KN C €. XXXX/X - zastavané plochy
a nadvoria o vymere XX m2, b) spoluvlastnicky podiel v podiele X/XXXXX na spolo¢nych &astiach a
spoloénych zariadeniach bytového domu a c) spoluvlastnicky podiel v podiele X/ XXXXX na pozemku,

XXI. a) nebytovy priestor €. XX-XXXa nachadzajuci sa na 2. poschodi vchodu €. X bytového domu sup.
€. XXX zapisaného na LV &. X pre katastralne uzemie U. T., C. W. - U. T., okres KoSice |, nachadzajuceho
sa na pozemku parc. KN C &. XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2, parc. KN C ¢&.
XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2, parc. KN C €. XXXX/X - zastavané plochy
a nadvoria o vymere XX m2, b) spoluvlastnicky podiel v podiele XX/XXXXX na spolo&nych €astiach a
spoloénych zariadeniach bytového domu a c¢) spoluvlastnicky podiel v podiele XX/XXXXX na pozemku,

XXII. a) nebytovy priestor €. XX-XXXb nachadzajuci sa na 2. poschodi vchodu €. X bytového domu sup.
€. XXX zapisaného na LV &. X pre katastralne uzemie U. T., C. W. - U. T., okres KoSice |, nachadzajuceho
sa na pozemku parc. KN C & XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2, parc. KN C ¢&.
XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2, parc. KN C €. XXXX/X - zastavané plochy
a nadvoria o vymere XX m2, b) spoluvlastnicky podiel v podiele XX/XXXXX na spolo&nych €astiach a
spoloénych zariadeniach bytového domu a c¢) spoluvlastnicky podiel v podiele XX/XXXXX na pozemku,

XXIII. a) nebytovy priestor &. XX-XXXc nachadzajuci sa na 2. poschodi vchodu &. X bytového domu sup.
€. XXX zapisaného na LV &. X pre katastralne uzemie U. T., C. W. - U. T., okres KoSice |, nachadzajuceho
sa na pozemku parc. KN C &. XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2, parc. KN C ¢&.
XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2, parc. KN C €. XXXX/X - zastavané plochy
a nadvoria o vymere XX m2, b) spoluvlastnicky podiel v podiele XX/XXXXX na spolo&nych €astiach a
spoloénych zariadeniach bytového domu a c¢) spoluvlastnicky podiel v podiele XX/XXXXX na pozemku,

XXIV. a) nebytovy priestor &. XX-XXXd nachadzajuci sa na 2. poschodi vchodu €. X bytového domu sup.
€. XXX zapisaného na LV &. X pre katastralne uzemie U. T., C. W. - U. T., okres KoSice |, nachadzajuceho
sa na pozemku parc. KN C &. XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2, parc. KN C ¢&.
XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2, parc. KN C . XXXX/X - zastavané plochy
a nadvoria o vymere XX m2, b) spoluvlastnicky podiel v podiele XX/XXXXX na spolo&nych €astiach a
spoloénych zariadeniach bytového domu a c¢) spoluvlastnicky podiel v podiele XX/XXXXX na pozemku,

XXV. a) nebytovy priestor &. XX-XXXe nachadzajuci sa na 2. poschodi vchodu €. X bytového domu sup.
€. XXX zapisaného na LV &. X pre katastralne uzemie U. T., C. W. - U. T., okres KoSice |, nachadzajuceho
sa na pozemku parc. KN C & XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2, parc. KN C ¢&.
XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2, pare. KN C &. XXXX/X - zastavané plochy
a nadvoria o vymere XX m2, b) spoluvlastnicky podiel v podiele XX/XXXXX na spolo&nych €astiach a
spoloénych zariadeniach bytového domu a c¢) spoluvlastnicky podiel v podiele XX/XXXXX na pozemku,

XXVI. a) nebytovy priestor €. XX-XXXf nhachadzajuci sa na 2. poschodi vchodu €. X bytového domu sup.
€. XXX zapisaného na LV &. X pre katastralne uzemie U. T., C. W. - U. T., okres KoSice |, nachadzajuceho
sa na pozemku parc. KN C & XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2, parc. KN C ¢&.
XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2, parc. KN C €. XXXX/X - zastavané plochy
a nadvoria o vymere XX m2, b) spoluvlastnicky podiel v podiele XX/XXXXX na spolo&nych €astiach a
spoloénych zariadeniach bytového domu a c¢) spoluvlastnicky podiel v podiele XX/XXXXX na pozemku,



XXVII. a) nebytovy priestor &. XX-XXXg nachadzajici sa na 2. poschodi vchodu €. X bytového domu sup.
€. XXX zapisaného na LV &. X pre katastralne uzemie U. T., C. W. - U. T., okres KoSice |, nachadzajuceho
sa na pozemku parc. KN C &. XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2, parc. KN C ¢&.
XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2, parc. KN C €. XXXX/X - zastavané plochy
a nadvoria o vymere XX m2, b) spoluvlastnicky podiel v podiele XX/XXXXX na spolo&nych €astiach a
spoloénych zariadeniach bytového domu a c¢) spoluvlastnicky podiel v podiele XX/XXXXX na pozemku,

XXVIII. a) nebytovy priestor €. XX-XXXk nachadzajuci sa na 2. poschodi vchodu €. X bytového domu sup.
€. XXX zapisaného na LV &. X pre katastralne uzemie U. T., C. W. - U. T., okres KoSice |, nachadzajuceho
sa na pozemku parc. KN C &. XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2, parc. KN C ¢&.
XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2, parc. KN C €. XXXX/X - zastavané plochy
a nadvoria o vymere XX m2, b) spoluvlastnicky podiel v podiele XX/XXXXX na spolo&nych €astiach a
spoloénych zariadeniach bytového domu a c¢) spoluvlastnicky podiel v podiele XX/XXXXX na pozemku,

XXIX. a) nebytovy priestor €. XX-XXXX nachadzajuci sa na 2. poschodi vchodu €. 2 bytového domu sup.
€. XXX zapisaného na LV &. X pre katastralne uzemie U. T., C. W. - U. T., okres KoSice |, nachadzajuceho
sa na pozemku parc. KN C &. XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2, parc. KN C ¢&.
XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2, parc. KN C €. XXXX/X - zastavané plochy
a nadvoria o vymere XX m2, b) spoluvlastnicky podiel v podiele XX/XXXXX na spolo&nych €astiach a
spoloénych zariadeniach bytového domu a c¢) spoluvlastnicky podiel v podiele XX/XXXXX na pozemku,

XXX. a) nebytovy priestor €. XX-XXXm nachadzajuci sa na 2. poschodi vchodu €. 2 bytového domu sup.
€. XXX Z.apisaného na LV &. X pre katastralne uzemie U. T., C. W. - U. T., okres KoSice |, nachadzajuceho
sa na pozemku parc. KN C & XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2, parc. KN C ¢&.
XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2, parc. KN C €. XXXX/X - zastavané plochy
a nadvoria o vymere XX m2, b) spoluvlastnicky podiel v podiele XX/XXXXX na spolo&nych €astiach a
spoloénych zariadeniach bytového domu a c¢) spoluvlastnicky podiel v podiele XX/XXXXX na pozemku,

XXXI. a) nebytovy priestor €. XX-XXXn nachadzajuci sa na 2. poschodi vchodu €. X bytového domu sup.
€. XXX zapisaného na LV &. X pre katastralne uzemie U. T., C. W. - U. T., okres KoSice |, nachadzajuceho
sa na pozemku parc. KN C &. XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX T.2, parc. KN C ¢&.
XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2, parc. KN C . XXXX/X - zastavané plochy
a nadvoria o vymere XX m2, b) spoluvlastnicky podiel v podiele XX/XXXXX na spolo&nych €astiach a
spoloénych zariadeniach bytového domu a c¢) spoluvlastnicky podiel v podiele XX/XXXXX na pozemku,

XXXII. a) nebytovy priestor €. X-XXX nachadzajuci sa v suteréne vchodu €. X bytového domu sup. ¢.
901 zapisaného na LV &. X pre katastralne uzemie Stredné Mesto, obec KoSice - Staré T., okres KoSice
I, nachadzajuceho sa na pozemku parc. KN C €. XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX
m2, parc. KN C €. XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2, parc. KN C &. XXXX/
X - zastavané plochy a nadvoria o vymere 17 m2, b) spoluvlastnicky podiel v podiele XX/XXXXX na
spoloénych Castiach a spoloénych zariadeniach bytového domu a c¢) spoluvlastnicky podiel v podiele
XXIXXXXX na pozemku,

XXXIII. a) byt €. X nachadzajuci sa na 2. poschodi vchodu €. X bytového domu sup. €. XXX zapisaného na
LV &. X pre katastralne uzemie U. T., C. W. - U. T., okres KoSice |, nachadzajuceho sa na pozemku parc.
KN C &. XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2, parc. KN C & XXXX/X - zastavané
plochy a nadvoria o vymere XXX m2, parc. KN C €. XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere XX
m2, b) spoluvlastnicky podiel v podiele XXX/XXXXX na spolo¢nych &astiach a spoloénych zariadeniach
bytového domu a c¢) spoluvlastnicky podiel v podiele XXX/XXXXX na pozemku,

XXXIV. a) byt €. X nachadzajuci sa na 3. poschodi vchodu €. X bytového domu sup. &. XXX zapisaného
na LV €. X pre katastralne uzemie U. T., C. W. - U. T., okres KoSice |, nachadzajuceho sa na pozemku
parc. KN C €. XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2, pare. KN C &. XXXX/X -
zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2, parc. KN C ¢. XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria
o vymere XX m2, b) spoluvlastnicky podiel v podiele XXX/XXXXX na spoloé&nych Castiach a spolo&nych
zariadeniach bytového domu a c) spoluvlastnicky podiel v podiele XXX/XXXXX na pozemku,



XXXV. a) byt €. X nachadzajuci sa na 4. poschodi vehodu &. X bytového domu sup. €. XXX zapisaného na
LV &. X pre katastralne uzemie U. T., C. W. - U. T., okres KoSice |, nachadzajiuceho sa na pozemku parc.
KN C &. XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2, parc. KN C &. XXXX/X - zastavané
plochy a nadvoria o vymere XXX m2, parc. KN C €. XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere XX
T.2, b) spoluvlastnicky podiel v podiele XXX/XXXXX na spolo&nych ¢astiach a spolo€nych zariadeniach
bytového domu a c) spoluvlastnicky podiel v podiele XXX/XXXXX na pozemku,

XXXVI. a) byt &. X nachadzajuci sa na 4. poschodi vchodu €. X bytového domu sup. &. XXX zapisaného
na LV &. X L.re katastralne uzemie U. T., C. W. - U. T., okres KoSice |, nachadzajuceho sa na pozemku
parc. KN C ¢. XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2, parc. KN C &. XXXX/X -
zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2, parc. KN C ¢. XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria
o vymere XX m2, b) spoluvlastnicky podiel v podiele XXX/XXXXX na spoloé&nych Castiach a spolo&nych
zariadeniach bytového domu a c) spoluvlastnicky podiel v podiele XXX/XXXXX na pozemku,

XXXVII. a) byt €. X nachadzajuci sa na 4. poschodi vchodu &. X bytového domu sup. €. XXX zapisaného
na LV €. X pre katastralne uzemie U. T., C. W. - U. T., okres KoSice |, nachadzajuceho sa na pozemku
parc. KN C ¢. XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2, parc. KN C &. XXXX/X -
zastavané plochy a nadvoria o vymere 419 m2, parc. KN C &. XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o
vymere XX m2, b) spoluvlastnicky podiel v podiele XXX/XXXXX na spolo€nych Castiach a spolo€nych
zariadeniach bytového domu a c) spoluvlastnicky podiel v podiele XXX/XXXXX na pozemku,

XXXVIII. a) byt €. X nachadzajuci sa na 5. poschodi vehodu €. X X.ytového domu sup. &. XXX zapisaného
na LV €. X pre katastralne uzemie U. T., C. W. - U. T., okres KoSice |, nachadzajuceho sa na pozemku
parc. KN C ¢. XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2, parc. KN C &. XXXX/X -
zastavané plochy a nadvoria o vymere XXX m2, parc. KN C ¢. XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria
o vymere XX m2, b) spoluvlastnicky podiel v podiele XXX/XXXXX na spolog&nych Castiach a spolo&nych
zariadeniach bytového domu a c) spoluvlastnicky podiel v podiele XXX/XXXXX na pozemku (dalej aj
,hehnutefnosti®).

2. Zaroven sud napadnutym rozsudkom rozhodol, Ze priznava Zalovanym v 1., 2. a 3. rade narok
na nahradu trov konania v rozsahu 100 % s tym, Ze o vySke nahrady trov konania bude rozhodnuté
samostatnym uznesenim po pravoplatnosti rozsudku.

3. V odbvodneni prvoindtanény sud poukazal na argumentaciu Zalobcu, Zze ako pdvodny vlastnik
vSetkych oznadenych nehnutelnosti, ktorych vydrazitelom sa stal Zalovany v 3. rade, priSiel o ich
vlastnictvo v rozpore so zakonom &. 527/2002 Z.z. o dobrovofnych drazbach a o doplneni zakona
Slovenskej narodnej rady €. 323/1992 Zb. o notaroch a notarskej €innosti (Notérsky poriadok) v zneni
neskorSich predpisov, lebo: a) licitatorom drazby bol N.. X.. T. U., konatel draZzobnika, ktorym bol
Zalovany v 1. rade, b) je neplatna zmluva o vykonani drazby, ktorej navrhovatelom bol Zalovany v 2.
rade, nakolko Zalobca ku dfiu podania Zaloby nevedel, aka pohladavka bola zabezpe€ovana, kedze
vySka pohladavky nebola zadefinovana ani v oznameni o postupeni pohladavky Tatra banky, a.s. zo dfia
14.2.2013, ani v zmluve o postupeni pohladavky zaloZenej v katastri nehnutelnosti a ani mu to neoznamil
Zalovany v 1. rade, hoci ho o to Zalobca v sulade s § 17 ods. 9 zakona o dobrovofnych drazbach
spravnym spdsobom ohodnotené, pretoZe Ing. Halasz v znaleckom posudku ich ohodnotil na cenu
vySSiu 0 714.773,80 eur, ako ju ohodnotila v znaleckom posudku znalkyfa N.. H. V., ktora u€elovo znizila
hodnotu nehnutelnosti, Zalobcovi nikdy nezaslala vyzvu na spristupnenie nehnutefnosti a k drazbe
nevykonala ich obhliadku, ¢im bolo poruSené ustanovenie § 12 zakona o dobrovofnych drazbach, e)
drazby sa zucastnil len jeden ucastnik, f) Zalovany v 2. rade bol so Zalovanym v 3. rade personalne
prepojeny, kedZe ich konatelom i osoba prokuristu je totoZna osoba a totoZné je aj i ich sidlo, g)
nebola dodrzana 15-diova lehota podla § 11 ods. 4 zakona o dobrovolnych drazbach, h) oznamenie
o drazbe bolo uverejnené o rozmere 11,5 x 8 cm bez podrobného popisu v bulvarnom denniku Novy
Cas, ktory negitaju podnikatelské kruhy zaoberajlice sa stavebnictvom, resp. realitami, i) Zalovani
v 1. a 2. rade nereSpektovali predbezné opatrenie Okresného sudu KoSice | zo dria 14.5.2013 ¢.k.
17C/108/2013-78, ktorym bolo Zalovanému v 2. rade zakazané predat’ nehnutelnosti na dobrovolnej
drazbe, j) spravne nepostupoval ani katastralny urad, ktory mal zapisat plombu o nariadeni predbezného
opatrenia, pretoZe inak by sa nebola mohla konat drazba, k) je neplatna aj zmluva o vykonani drazby
zo diia 15.2.2013, zmenena dodatkom ¢&. 1 zo diha 12.4.2013, ktorym bol upraveny predmet drazby tak,



Ze sa z neho vypustaju dva byty a pat nebytovych priestorov a upravil sa aj jej ¢lanok lll. o zniZovani

nastavena tak, aby sa vykonala v prospech Zalovaného v 3. rade, personalne a majetkovo prepojeného
so zalovanym v 2. rade, nakolko samotny Zalovany v 2. rade sa nemohol drazby zucastnit.

4.V odbvodneni rozsudku sud poukazal i na obranu Zalovanych v 1. az 3. rade, na obsah svedeckej
vypovede svedka Y.. Y. P. a jeho tvrdenie, Ze ma generalnu plnd moc na zastupovanie Zalobcu, ako i
listinnych dékazov predloZenych sporovymi stranami:

- zmluvu zo diia 20.3.2008 medzi predavajucou spoloénostou PERPOLL, s.r.o. a kupujucim N.. S.
W. o prevode vlastnictva bytu, skladového priestoru a inych nebytovych priestorov, predmetom ktorej
bol rozostavany 4-izbovy byt & XX, ako aj garadZzové statie, parkovacie statie, pivnica, Satfiovy box,
spoloéné Casti domu, spolo¢né zariadenia domu, podiel na pozemkoch, na ktorom je dom postaveny,
za kupnu cenu v sume 10.050.000,-Sk, zmluvu zo da 23.5.2008 medzi predavajucou PERPOLL, s.r.o.
a kupujucimi manzelmi N.. Y. H. N.. S. U.O. o prevode vlastnictva bytu, skladového priestoru a inych
nebytovych priestorov, nachadzajucich sa v rovnakom dome ako drazené nehnutefnosti,

- zmluvu o zriadeni zaloZného prava k nehnutelnostiam, uzatvorenu dfia 14.2.2013 medzi zaloZznym
veritelom spolo&nostou ALAS SLOVAKIA, s.r.o. a Zzalobcom ako zaloZzcom, dohodu o pristupeni k
zdvazku €. 1 uzatvorenu dha 14.3.2012 medzi Zzalobcom ako druhym dlznikom a veritelom ALAS
SLOVAKIA, s.r.o., predmetom ktorej bol zavazok Zalobcu najneskér do 30.6.2013 uhradit’ veritefovi
zavazku sumu 146.908 eur s prisluSenstvom,

- navrh Zalovaného v 2. rade na vykonanie drazby zo dia 15.2.2013, s oznaCenim vlastnika v navrhu
Specifikovanych nehnutelnosti (zalobca) a ich draZobnika (Zalovany v 1. rade), vySky neuspokojenej,
splatnej a pravej pohladavky s prisluSenstvom a poplatkami, ktora bola ku diu 14.2.2013 stanovena na
celkovu sumu 801.163,88 eur s tym, Ze jej presnu vySku oznami navrhovatel drazby drazobnikovi ku
dfiu prevodu vytazku drazby v jeho prospech,

- pracovnu zmluvu, uzatvorenu dia 1.12.2009 na neur¢ity ¢as medzi Zalovanym v 1. rade a N.. T. U. na
pracu licitatora pre vykon dobrovolnych drazieb,

- zmluvu o vykonani drazby uzatvorenu dfia 15.2.2013 medzi navrhovatelom drazby - Zalovanym v 2.

podanie bude uréené znaleckym posudkom, minimalnym prihodenim bude €iastka vo vySke 500 eur,

- Zalobcovi adresovanu vyzvu draZzobnika zo dfia 15.2.2013 na spristupnenie draZzenej nehnutelnosti dfa
11.3.2013 0 10.00 hod., na poskytnutie dokumentacie k nehnutelnostiam, ako aj informacie o pravach
a zavazkoch na nehnutefnostiach, ktoru Zalobca prevzal diia 20.2.2013 a spolo¢nost PERPOLL, s.r.o.
dna 18.2.2013,

- dodatok €. 1 k zmluve o vykonani drazby zo dna 15.2.2013, uzatvoreny dia 12.4.2013, ktorym boli
v Casti predmet drazby vypustené byty €. 1 a 2 a Specifikované nebytové priestory, a ¢lanok IlIl. ods. 1

100.000 eur,

- plnomocenstvo Zalovaného v 2. rade pre Zalovaného v 1. rade na zastupovanie Zalovaného v 2. rade vo
veci vyhotovovania a zasielania oznamenia o za€ati vykonu zaloZzného prava formou dobrovolnej drazby,
ako aj na vykonavanie vSetkych pravnych ukonov, vyhotovovanie, podpisovanie a zasielanie oznameni



o zacati zaloZzného prava formou drazby v pripadoch zverenych splnomocnitefom, ako aj na prijimanie a
doru€ovanie pisomnosti suvisiacich s oznamovanim alebo registraciou za&atia vykonu zalozného prava,

- znalecky posudok €. 18/2013 vyhotoveny na z&klade objednavky Zalobcu dia 15.3.2013 N.. Q. V., v
ktorom znalec stanovil vSeobecnu hodnotu nehnutefnosti na sumu 3.150.000 eur,

- znalecky posudok €. 87/2013, vyhotoveny dfia 15.4.2013 N.. H. V., v ktorom pre UCely dobrovolnej
drazby stanovila vSeobecnu hodnotu nehnutefnosti na sumu 1.450.000 eur,

- ozndmenie o drazbe zo dia 16.4.2013, doruené diia 18.4.2013 Miestnemu uradu Mestskej Casti
KoSice - Staré Mesto,

- oznamenie Obchodného vestnika Ministerstva spravodlivosti, Ze Ziadost Zalovaného v 1. rade o
zverejnenie drazby zo dfia 16.4.2013 bola zverejnena v Obchodnom vestniku €. 75/2013 vydanom diia
18.4.2013,

- fotokdpiu jednej strany dennika Novy Cas zo dfia 30.4.2013, kde sa v &asti inzercia nachadza
oznamenie o drazbe predmetnych nehnutefnosti,

- oznamenie zalovaného v 2. rade zo dna 6.5.2013, adresované spolo¢nosti PERPOLL, s.r.0., KoSice,
0 kone€nom vy¢isleni pohladavky ku driu 16.5.2013 na sumu 869.425,18 eur,

- uznesenie Okresného sudu Kosice | zo dfia 14.5.2013 ¢.k. 17C/108/2013-78, doruené Sprave katastra
KoSice diia 15.5.2013, ktorym Okresny sud KoSice | predbeznym opatrenim zakazal zalovanému v 2.
rade nakladat’s nehnutefnostamiv okrese W. N., C. W. - Staré Mesto, katastralne izemie Stredné Mesto,
zapisanymi na LV €. X, najma tieto nehnutelnosti predat’ vo verejnej drazbe, predat’ priamym predajom,
scudzit, zalozit, zatazit pravami tretich osdb, darovat  alebo inym spdsobom previest' vlastnicke pravo
k tymto nehnutelnostiam na iné osoby, a to az do pravoplatného skoncenia konania vo veci samej,

- rukou pisany zaznam sp. zn. 010/1/2013 zo dfia 16.5.2013 o tom, Ze v tento defi sa 0 9.20 hod. do
sidla Zalovaného v 1. rade bez identifikacie dostavil pan Vasko, ktory predlozil LV &. X, kat. uz. U. T.
zo diia 16.5.2013 vyhotoveny o 8.34 hod, s rukou vyznaenou poznamkou na prednej strane a tvrdil,
Ze drazba sa nemohla konat' z dévodu vydania predbezného opatrenia, ktoré v3ak nepredlozil, pri¢om
Setrenim 0 10.00 hod. na Sprave katastra KoSice bolo zistené, Ze poznamka nebola zapisana, a nakofko
do otvorenia drazby nenastali pravne skutonosti na upustenie od drazby, drazba bola vykonana podla
oznamenia o drazbe,

- notarsku zapisnicu N 408/2013, Nz 16204/2013, NCRIs 16542/2013 napisanu na Notarskom urade
v KoSiciach dna 16.5.2013 notarom Mgr. Vojtechom Kaveanskym, ktorou bolo osved&ené vykonanie
dobrovolnej drazby, ktorej predmetom boli oznagené nehnutelnosti, ohodnotené na zaklade znaleckého
posudku ¢&. 87/2013 zo diia 15.4.2013 znalkyfiou N.. H. V. na sumu 1.451.145,88 eur, navrhovatelom
ktorej bol Zalovany v 2. rade a draZobnikom Zalovany v 1. rade s tym, Ze dobrovolna drazba bola
vyhlasend draZobnikom oznamenim o drazbe zo dha 16.4.2013, ktoré je neoddelitelnou sucastou
z&klade Ziadosti draZzobnika o registraciu Udajov a uverejnenie listiny v Notarskom centralnom registri
drazieb boli notdrom Mgr. Kave€anskym zaregistrované zakonom stanovené udaje o dobrovolnej drazbe
a uverejnené oznamenie o drazbe v NCRdr diha 16.4.2013 pod €. NCRdr 2353/2013,

- informaciu o katastralnom konani, ze na LV ¢&. 4, pre katastralne uzemie Stredné Mesto, okres KoSice
I, bola dia 21.5.2013 vyznagena plomba na nebytové priestory Specifikované v tejto listine,

- rozhodnutie Okresného Uradu KoSice, katastralny odbor zo dnia 13.6.2013 ¢.k. V 1731/2013 o
zamietnuti navrhu na vklad z dévodu, Zze zaloZca uz nebol evidovany ako vlastnik predmetu zaloznej
zmluvy, lebo vlastnikom sa na zaklade notarskej zapisnice o vykonani dobrovolnej drazby stal vydrazitel
Pila Ma&a, s.r.o., voCi ktorému podala odvolanie spoloénost ALAS SLOVAKIA, s.r.0. zo diia 31.7.2013,
o ktorom Krajsky sud v KoSiciach rozhodol rozsudkom zo dria 24.10.2014 &.k. 1Sp/40/2013-45 tak, Ze
rozhodnutie zo dfia 13.6.2013 zrusil a vratil vec na dalSie konanie, ktoré konanie nasledne rozhodnutim



Okresného uradu KoSice, katastralny odbor zo dha 20.1.2015 &.k. V 1731/2013 bolo prerusené do
pravoplatného skon&enia konania vedeného na Okresnom sude KoSice | pod sp. zn. 12C/182/2013,

- oznamenie drazobnika adresované Zalobcovi, Ze vydrazitel dfia 24.5.2013 doplatkom zaplatil cenu
dosiahnutu vydraZenim,

5. Sud prvej inStancie vychadzajuc dalej zo zistenia, Ze: a) dobrovolna drazba sa konala dfia 16.5.2013
v ¢ase od 11.30 hod. do 11.44 hod. v KoSiciach, v drazobnej miestnosti spolo&nosti DRAZOBNIK s.r.o.,
Ze drazby sa zucastnil jedine Zalovany v 3. rade, licitdtorom bol Ing. Bc. T. U., ktory drazbu otvoril a aj
ju viedol a postupne vyzyval u€astnikov dobrovolnej drazby, kto ma zaujem o predmetné nehnutelnosti
za vyvolavaciu cenu 1.450.000 eur, na €o Ziadny ucastnik ani cez dvojitd vyzvu nevykonal podanie,
Zalovany v 3. rade vykonal podanie a licitator udelil Zalovanému v 3. rade priklep, &im licitator drazbu
ukondéil, ¢o bolo konStatované v notarskej zapisnici, ktorou notar osveddil priebeh drazby, ku ktorej
notar pripojil oznamenie o drazbe zn. 010/2013 zo dna 16.4.2013, na ktorom notar osvedcil podpis
konatefa navrhovatefla drazby, ako i Ze: b) ku dfiu konania dobrovolnej drazby, t.j. ku dfu 16.5.2013,
bola jedinou spolo&ni¢kou Zalovaného v 2. rade W. Y., W. U. X. L. Y., L. P. N.. G. V., jedinym spolo&nikom
Zalovaného v 3. rade bol L. Y., ktory bol zarover aj konatelom spolo¢nosti, prokuru vykonaval N.. G.
V. a jedinym spoloénikom a zaroven konatelom spolo¢nosti MEDICAL METAL, s.r.o. bol N.. G. V,,
posudzoval platnost dobrovolnej drazby vykonanej difia 16.5.2013 podla § 3 ods. 1, § 5 ods. 1 az 7,
§7o0ds.1a2,§90ds.1az3,§1Mods.1az5,§130ds.1a2,§14 0ds.1az3, §16 ods. 1 az
10, § 17 ods. 1az9,§ 19 ods. 1, § 20 ods. 6, 7, 10, 11 a 13, § 21 ods. 2, 3 a 4, § 24 ods. 1 az 9,
§250ds.1a2,§260ds.3a5,§27 ods. 1, § 28 ods. 3, § 32 ods. 1, § 33 ods. 1 az 8 zakona o
dobrovolnych drazbach u¢inného ku driu konania drazby, t.j. v zneni u€innom do 30.9.2013, a uzavrel,
Ze zalovany v 1. rade ako drazobnik preukazal, Zze splnil vSetky svoje zakonné povinnosti ulozené mu
zakonom o drazbach, pri€¢om pri posudzovani, i boli poru§ené ustanovenia zakona a pri rozhodovani
o uréeni drazby za neplatnu v zmysle § 21 ods. 2 zakona o dobrovolnych drazbach nemohol prihliadat
na zmenu zékona o dobrovolnych drazbach, ktora nastala az po konani drazby. Dévodil, Ze ak Zalobca
tvrdil, Ze licitator drazobnika je konatefom drazobnika, €o je v rozpore so zakonom, zalovany v 1. rade
pracovnou zmluvou preukazal, Zze N.. X.. T. U. je zamestnancom Zalovaného v 1. rade a ak Zalobca
namietal, Ze ku diiu Zaloby nevedel, aka pohladavka je zabezpedovana, Zalovany v 1. rade preukazal
splnenie povinnosti ulozenej mu ustanovenim § 7 ods. 2 zakona o dobrovolnych drazbach navrhom na
vykonanie drazby, ako aj zmluvou o vykonani drazby, uzatvorenou medzi zalovanymi v 1. a 2. rade dna
15.2.2013, prilohu €. 1 ktorej tvori pisomné vyhlasenie navrhovatela draZzby o pravosti, vySke pohladavky
vyCislenej ku dfiu 14.2.2013 a Zalovany v 1. rade preukazal fotokdpiou listovej doru¢enky, Ze oznamenie
o drazbe zn. 010/2013 Zalobca prevzal 25.3.2013, a preto aj tuto zakonom pozadovanu podmienku
sud povazoval za splnenu. Usudil pritom, Ze v spore nebolo preukazané, Ze by Y.. Y. P. dostatoCnym
sposobom identifikoval svoju totoZnost, lebo predlozenie vSeobecnej plnej moci sud prvej instancie
nepovazoval za preukdzanie totoznosti a samotny Y.. P. potvrdil, Ze Ziadny doklad totoZnosti Zalovanému
v 1. rade neukazal, preto v zmysle § 17 ods. 9 zdkona o drazbach bol drazobnik opravneny neposkytnut
Y.. P. oznamenie vy3ky pohladavky s vyCislenym prisluSenstvom a nakladmi drazby. Nasledne sud
dévodil, Ze Zalovani v 1. a 2. rade v spore preukazali aj existenciu dohody o opravneni licitatora znizit
podanie v zmluve o vykonani drazby zo diia 15.2.2013, v zneni jej Dodatku €. 1 zo driia 12.4.2013,
v €lanku Il. bod 3 ktorom sa zmluvné strany dohodli pre u€ely drazby na najnizSom podani vo vyske
znaleckej hodnoty predmetu drazby ur&enej znaleckym posudkom a na tom, Ze licitator drazobnika je
opravneny v pripade, ak Ziadny z u€astnikov drazby neurobi napriek opakovanej vyzve licitatora ani
eur. Konstatoval, Ze tvrdenie Zalobcu o tom, Ze v rozpore s § 12 zakona o dobrovolnych drazbach
Zalobcovi pri vypracovani znaleckého posudku na ohodnotenie predmetu drazby nikdy nebola zaslana
vyzva na spristupnenie nehnutelnosti a znalec nikdy nevykonal obhliadku nehnutelnosti, Zalovany v 1.
rade vyvratil predloZzenim znaleckého posudku €. 87/2013, ktory vypracovala N.. H. V. dfia 15.4.2013,
v ktorom sa nachadzaju fotografie predmetnych nehnutelnosti, ktoré sa mali drazit, o preukazuje, Ze
znalkyha obhliadku riadne vykonala, pri€¢om obhliadka nehnutelnosti bola vykonana dia 11.3.2013 za
U&asti konatela zalobcu N.. G., aj za Gasti spravcu nehnutelnosti pana S.. Z uvedeného sud vyvodil, ze
Zalovany v 1. rade ako drazobnik si svoju zakonnu povinnost v zmysle § 12 ods. 1 zakona o dobrovolnych
drazbach ohodnotit drazenu nehnutefnost zakonom uréenym spésobom v celom rozsahu splinil, kedZze
prostrednictvom sudnej znalkyne N.. H. V. zabezpecil vypracovanie znaleckého posudku &. 87/2013 zo



dna 15.4.2013, ktorym bola pre uc€ely vykonania dobrovolnej drazby cena nehnutelnosti uréena na sumu
1.450.000 eur a dodal, Ze nemdze byt pripisovana na tarchu Zalovanych skutoénost, ak by aj znalkyria
urcila hodnotu nehnutefnosti neprimerane nizku, lebo pripadné porusenie ustanoveni iného zakona ako
zakona o dobrovolnych drazbach v zmysle § 21 ods. 2 veta prva a druha, neméze mat’ za nasledok
neplatnost dobrovofnej drazby, a preto z uvedeného dévodu nemozno urcit dobrovolnu drazbu za
neplatnu. Dalej sud prvej indtancie dévodil, Ze pochybnosti Zalobcu, &i: a) Zalovany v 1. rade v zakonom
stanovenej lehote dal zverejnit oznamenie o draZzbe na Uradnej tabuli obce, na ktorej uzemi sa predmet
drazby nachadza, Zalovany v 1. rade vyvratil fotoképiou ozndmenia o drazbe, ktoré bolo Mestskej
Casti KoSice - Staré Mesto doru¢ené dna 18.4.2013 s tym, Ze Mestska Cast vykonala poznamku, Ze
toto oznamenie o drazbe bolo vyvesené na uradnej tabuli dfa 18.4.2013, zvesené bolo 20.5.2013,
b) ¢i Zalovany v 1. rade v zakonnej lehote v sulade s § 11 ods. 4 zakona o dobrovolnych drazbach
zverejnil oznamenie o drazbe aj v periodickej tladi s pdsobnostou minimalne pre obec, Zalovany v 1.
rade vyvratil predloZzenim fotokdpie vytlatku dennika Novy Cas zo dia 30.4.2013, kde je zverejneny
inzerat o drazbe predmetnych nehnutelnosti, teda v denniku, ktory ma celoslovensku pdsobnost a patri
medzi najpredavanejsie periodika, a pretoze zakon nestanovuje podmienku, aby iSlo o dennik odborny,
zaoberajuci sa realitami a stavebnictvom, sud prvej inStancie usudil, Ze neobstoji namietka zalobcu, Ze
tento dennik je bulvarnym dennikom a odborné kruhy zaoberajuce sa realitami ho nekupuju, ak su¢asne
oznamenie o drazbe bolo zdkonnym spésobom zverejnené aj v Obchodnom vestniku. K namietke
Zalobcu, Ze dobrovolna drazba bola vykonana napriek nariadenému predbeznému opatreniu Okresného
sudu KoSice | zo dna 14.5.2013 ¢€.k. 17C/108/2013-78, sud prvej indtancie poukazal na skutoénost, Ze
Zalovanému v 2. rade bolo predbezné opatrenie doru¢ené az po vykonani drazby dfia 22.5.2013, naviac
nariadené predbezné opatrenie nezakazovalo predat nehnutelnosti v dobrovolnej drazbe, tykalo sa len
predaja vo verejnej drazbe, nezakazovalo Zalovanému v 2. rade zdrzat sa vykonu svojho zaloZzného
prava, ale zakazovalo mu nakladat s nehnutelnostami, €o je prdvom vlastnika veci, ktorym Zalovany v
2. rade nebol, lebo tomuto prisluchalo iba pravo uspokojit sa zo zalohu, resp. vykonat zalozné pravo
sposobom dohodnutym v zmluve. Z uvedeného prvoindtanény sud vyvodil, Ze nariadené predbezné
opatrenie Okresného sudu KoSice | zo dfia 14.5.2013 &.k. 17C/108/2013-78 nemohlo byt dévodom,
aby sa upustilo od dobrovolnej drazby. Na tvrdenie Zalobcu, Ze Zalovani v 2. a 3. rade boli personalne
prepojeni, sud prvej indtancie uviedol, Ze Zalovany v 3. rade nebol vylu€eny z drazby v zmysle § 5 zakona
o dobrovolnych drazbach a ak by Zalovany v 1. rade ako drazobnik neumoznil Zalovanému v 3. rade
zUcastnit’ sa drazby, porusil by tym zakon.

6. Sud prvej indtancie skumal platnost dobrovolnej drazby aj z hfadiska poruSenia zakona vodi
spolognosti ALAS SLOVAKIA, s.ro. a uzavrel, Ze k porudeniu zdkona o dobrovolnych drazbach
nedoslo ani s prihliadnutim na fakt, Ze spolo¢nost ALAS SLOVAKIA, s.r.o. uzatvorila dfia 14.2.2013 so
Zalobcom zmluvu o zriadeni zalozného prava k nehnutelnostiam, ktoré mali byt predmetom dobrovolnej
drazby. V tejto suvislosti sud prvej indtancie dovodil, Ze Zalovany v 1. rade ako drazobnik nemohol so
spolo€nostou ALAS Slovakia s.r.o. konat ako so zaloznym veritefom, nakolko z pripojenej fotokdpie
spisu Katastralneho uradu v KoSiciach sp. zn. V 1731/2013 zistil, Ze doteraz o zapise zalozného prava
do LV &. X Sprava katastra KoSice nerozhodla. Dalej sud dospel k zaveru, Ze Zalobca sa nedévodne
domahal ur€enia neplatnosti dobrovolnej drazby pre rozpor s § 3 ods. 1 Ob¢&ianskeho zakonnika, majuc
pritom na zreteli, Ze to bol Zalobca, kto porusil uzatvorené zmluvy a svoj dlh v dohodnutych terminoch
nesplacal a ak Zalobca tvrdil, Ze zalovani v 1. a 2. rade predali jeho zaloZzené nehnutelnosti neprimerane
nizko, oproti tomu, ako on predal v roku 2008 dva rozostavané byty, zalobca Ziadnym spésobom
nepreukazal, Ze drazené nehnutelnosti mohli byt predané za ovela vysSiu cenu, lebo ani jemu sa od
roku 2008 nepodarilo najst inych zaujemcov o kupu celej budovy, resp. rozostavanych jednotlivych bytov
alebo nebytovych priestorov. Dodal, Ze k vykonu zaloZného prava dobrovolnou drazbou do$lo z dévodu,
Ze Zalobca nesplacal svoj pévodny dlh v lehotach splatnosti a aj od Zalovanych v 2. a 3. rade poZadoval
splatkovy kalendar, preto skuto€nost, Ze Zalovani v 2. a 3. rade takyto spbsob spatného odkupenia
nehnutelnosti v prospech Zalobcu neakceptovali, nemozno povazovat za obchadzanie zakona ani za
vykon prava v rozpore s dobrymi mravmi a za obchadzanie zakona nemozno povazovat ani spésob,
akym bola realizovana dobrovolna drazba, nakolko dobrovolnej drazby sa méze zucastnit ktokolvek,
kto spifia podmienky § 5 zakona o dobrovolnych drazbach, &ize dobrovolna drazba je pristupna pre
kazdého, kto ma zaujem o kupu drazenej veci. Doplnil, Ze drazobnik konanie drazby zverejnil zdkonom
predpisanym spdsobom a to, Ze nebol zaujem o drazenu vec zo strany podnikatel'skych subjektov alebo
fyzickych 0s6b neznamena, Ze draZobnik svojim postupom obchédzal zakon, ak drazené nehnutelnosti
predal za taku cenu, za aku bol zaujem, a to i ked boli navrhovatel drazby a vydraZitel personalne



prepojeni, lebo drazba konana dna 16.5.2013 prebehla podla vtedy platnej pravnej upravy. Preto sud
Zalobu Zalobcu o ur&enie jej neplatnosti zamietol.

7. Vyrok o trovach konania oddvodnil sud prvej inStancie aplikaciou § 255 ods. 1 a § 262 ods. 2 CSP a
plnym procesnym uspechom Zalovanych v 1., 2. a 3. rade.

8. Proti tomuto rozsudku podal v€as odvolanie Zalobca z odvolacich dévodov podlfa § 365 ods. 1
pism. f) a h) CSP, tj. z dévodu, Ze sud prvej inStancie dospel na zaklade vykonanych dbékazov
k nespravnym skutkovym zisteniam a jeho rozhodnutie vychadza z nespravneho pravneho nazoru.
Zalobca zéroveri namietol, Ze sud prvej instancie porusil aj procesné predpisy, nakolko odévodnenie
rozsudku nespifia naleZitosti uvedené v § 220 ods. 2 CSP. Podla Zalobcu rozsudok sice obsahuje 39
stran textu, jeho znenie, resp. odévodnenie ale obsahuje iba konstataéné skuto€nosti bez toho, aby
sud jasne a vystizne vysvetlil podstatné skutkové tvrdenia a vyvodil nalezité pravne zavery, postavil
sa do pozicie obhajcu Zalovanych a v Ziadnom pripade neprijal argumentacie tykajuce sa neplatnosti
dobrovolnej drazby, ktoré uviedol Zalobca. Tvrdil pritom, Ze aj z laického posudenia je evidentné,
Ze konanie Zalovanych malo jediny ciel - spenazit majetok - previest' vlastnicke pravo k majetku
vysokej hodnoty z nového zalozného veritela, t.j. Zalovaného v 2. rade na nadobudatefla, a to medzi
subjektmi, ktoré su preukazatelne personalne prepojené. Poukazom na § 19 ods. 1 pism. h) zakona
o dobrovolnych drazbach ukladajuci povinnost’ drazobnika upustit’ od drazby, ak bolo navrhovatelovi
drazby alebo drazobnikovi vykonatelnym rozhodnutim sudu zakazané s predmetom drazby nakladat,
Zalobca zopakoval svoju argumentaciu, ¢o do neplatnosti drazby, tvrdiac, Zze v sidnom konani bolo
preukazané svedeckou vypovedou Y.. Y. P, Ze v &ase konania drazby bolo vydané predbezné opatrenie
¢.k. 17C/108/2013-78, ktorym Okresny sud KoSice | obmedzil pravo nakladat s majetkom, ktory bol
predmetom drazby, a ktory bol vo vlastnictve Zalobcu, ked su€asne Zalovany v 1. rade nepoprel, Ze
od splnomocneného zastupcu zalobcu prevzal predbezné opatrenie, ktoré bolo taktiez zapisané ako
obmedzujlica poznamka, resp. tarcha na prislusnom liste vlastnictva na katastri nehnutelnosti. Zalobca
opatovne zdbraznil, Ze Zalovany v 1. rade s ciefom znizit hodnotu majetku dal vypracovat znalecky
posudok, ktory oproti pdvodnému znaleckému posudku zniZil trhovd hodnotu majetku o viac 60 %,
pri€om takéto zniZenie a nasledne 7-nasobné zniZovanie vyvolavacej ceny vyustilo k tomu, Ze Zalovany
v 3. rade predmet drazby vydraZil za sumu, ktora sa rovnala hodnote zavazku Zalobcu voci banke, a
hoci novela zakona o dobrovolnych drazbach, prijata prave z dévodu, Ze institut dobrovolnej drazby bol
zneuzivany vydrazenim pod cenu, bez ochrany vlastnika nehnutefnosti, bola u¢inna od 1.6.2014, podla
Zalobcu to nie je dévod na to, aby sa takymto spdsobom obchadzala ustava na ukor diznika - zaloZcu,
preto v zmysle § 39 Obdianskeho zékonnika pravnu ochranu nemé konanie subjektov, ktori konaju
VvV rozpore so zakonom, resp. s bezne existujucimi mravnymi principmi, ktoré platia v demokratickom
State. Podla nazoru Zalobcu verejnost nebola zo strany drazobnika zabezpe&ena, hoci zo znenia § 2
zakona o dobrovolnych drazbach jasne vyplyva, Ze ide o verejné konanie a je povinnostou draZzobnika
tuto verejnost zabezpedit, pretoZe zverejnenie terminu a miesta drazby bolo vykonané iba v bulvarnom
denniku a zaroven nebola dodrzana zasada najvy$Sej ponuky, nakolko navrhovatel drazby a ucastnik
drazby ako nadobudatel konali s ciefom znizit hodnotu majetku, akcentujuc, Ze celé konanie personalne
prepojenych Zalovanych sa prie¢i dobrym mravom, nakofko ich konanie nebolo obvyklé, poctivé a
spravodlivé a odporovalo moralnym zasadam. V tejto suvislosti Zalobca sudu vytkol, Ze opomenul tuto
skuto€nost, ktora v zasade, popri inych vysSie uvedenych skuto&nostiach, robi celu drazbu neplatnou
a nevychadzal pri vyklade zdkonnych ustanoveni zo SirSich suvislosti, dodrziavajuc zakladné ustavné
principy. Zalobca v dalSom poukéazal na rozsudok Krajského sudu v PreSove zo dfia 22.11.2011 &.k.
6Co0/108/2011, ktory podla Zalobcu riesil podobnu vec, kde bola porusena transparentnost’ drazobného
konania vo vazbe na vlastnicke pravo diZznika, resp. jeho pozbavenia, z ktorého citoval. Na zaver Zalobca
zhrnul, Ze cela drazba od pripravy, cez priebeh az po udelenie priklepu, bola viac ako netransparentna,
za Udelom ,lacnej kupy*, a tak nie je dévod na poskytnutie sidnej ochrany takémuto konaniu. Ziadal
preto zmenit rozsudok, Zalobe v celom rozsahu vyhoviet' a priznat mu narok na nahradu trov konania,
vratane trov odvolacieho konania.

9. Zalovany v 1. rade v pisomnom vyjadreni k odvolaniu Zalobcu navrhol potvrdit rozsudok ako
vecne spravny. Podla nazoru Zalovaného v 1. rade odvolanie Zalobcu predstavuje odvolanie len proti
odbvodneniu rozhodnutia sudu prvej inStancie bez toho, aby Zalobca Specifikoval v ¢om, resp. z
akych konkrétnych dévodov sa domaha zmeny rozhodnutia, lebo argumentacia Zalobcu obsiahnuta v



odvolani sa obmedzuje zasadne len na vyjadrenie nazoru Zalobcu vo vztahu k odévodneniu sudneho
rozhodnutia, teda Ze sud prvej indtancie sa postavil do pozicie obhajcu Zalovanych a v Ziadnom pripade
neprijal argumentaciu, ktoru uviedol Zalobca ohfadom neplatnosti dobrovolnej drazby, pripadne Zalobca
poukazuje na pravnu argumentaciu, ¢o do neplatnosti drazby, ktord sud bez jasného odbévodnenia
neakceptoval. Na podporu tohto nazoru Zalovany v 1. rade poukazal na rozhodnutie NajvysSieho
sudu Slovenskej republiky, sp. zn. 6Cdo 208/2011. Tvrdil, Ze ak Zalobca vo svojom odvolani uplatnil
ako jeden z dovodov odvolania dévod uvedeny v § 365 ods. 1 pism. f) CSP, tj. Ze sud prvej
inStancie dospel na zaklade vykonanych dbkazov k nespravnym skutkovym zisteniam, odkazal na
znenie § 191 CSP, judikatiru Ustavného sudu Slovenskej republiky, v zmysle ktorej nepatri do obsahu
zékladného prava podla ¢&l. 46 ods. 1 Ustavy Slovenskej republiky a prava na spravodlivy proces
podla &l. 6 ods. 1 Dohovoru o ochrane ludskych prava zakladnych slobdd pravo u€astnika konania
vyjadrovat sa k spdsobu hodnotenia nim navrhnutych dékazov sudom, pripadne sa doZadovat nim
navrhnutého spdsobu hodnotenia vykonanych dbkazov, resp. toho, aby sudy preberali alebo sa riadili
vykladom vSeobecne zavaznych pravnych predpisov, ktory predklada Gcéastnik konania (Il. US 3/97,
Il. US 251/03) a zdéraznil, Ze posudenie navrhu na vykonanie dokazovania a zaver o tom, ktoré z
dbkazov budu v ramci dokazovania vykonané, je vzdy vecou sudu, a nie sporovych stran, a preto
podla Zalovaného v 1. rade sa sud prvej indtancie spravne v odévodneni rozhodnutia zameral len na
argumenty, ktoré su z hladiska vysledku sudneho rozhodnutia povazované za rozhodujuce, pretoze
vSeobecny sud nemusi dat’ odpoved na vsetky otdzky nastolené stranou sporu, ale len na tie, ktoré
maju pre vec podstatny vyznam, pripadne dostatone objasriuju skutkovy a pravny zaklad rozhodnutia.
Dodal, Ze z odévodnenia rozhodnutia sudu prvej indtancie vyplyva dostatoéne vztah medzi skutkovymi
zisteniami a uvahami pri hodnoteni dékazov na strane jednej a pravnymi zdvermi na strane druhej, v
hodnoteni skutkovych zisteni neabsentuje Ziadna relevantna skuto€nost' alebo okolnost, naopak, sud
prvej indtancie ich nalezitym spésobom v celom suhrne posudil a aj nalezite vyhodnotil a vysporiadal sa
s kazdou jednotlivou relevantnou argumentaciou stran sporu, pri€¢om vo svojej argumentacii obsiahnutej
v oddvodneni napadnutého rozhodnutia je sud koherentny, jeho rozhodnutie je konzistentné, a jeho
argumenty podporuju zaver, ze narok

Zalobcu nie je dévodny, €o aj judikoval vo vyrokovej asti rozhodnutia. Opatovne podgiarkol, Ze Zalobca v
odvolani neuvadza akukolvek pravnu argumentaciu, nepredklada nové relevantné skutocnosti, ktoré by
neboli zistené a vyhodnotené sidom a v ramci celého odévodnenia len vyjadruje Zzalobca svoje Uvahy de
lege ferenda. Podla Zalovaného v 1. rade Zalobca nepreukazal, Ze doSlo k porudeniu ustanoveni zakona
o dobrovolnych drazbach ani svojou argumentaciou v odvolani. V tejto suvislosti Zalobca poukazal
rozsudok NajvysSieho sudu Slovenskej republiky z 30. juna 2009 sp. zn. 2 Cdo 66/2008 a na rozsudok
Krajského sudu Trnava, sp. zn. 26C0/345/2014, v ktorom sud vymedzil zakladné predpoklady pre
uspesnost zaloby o neplatnost dobrovolnej drazby. Argumentoval, Ze Zalobca sice v odvolani uplatnil
ako jeden z odvolacich dévodov skutognost, Ze rozhodnutie vychadza z nespravneho pravneho nazoru
(§ 365 ods. 1 pism. h/ CSP), absolutne v3ak nespecifikoval, v ¢om sud prvej inStancie nespravne
interpretoval pravnu normu, pripadne akud pravnu normu mal na dany pripad aplikovat. Zalovany v 1. rade
mal za to, Ze tento Zzalobcom uplatneny odvolaci dévod nie je mozné v danom pripade aplikovat, pokial
sa v tomto smere Zalobca odvolava na pojem ,rozpor s dobrymi mravmi“, &im aj odévodriuje podané
odvolanie. Poukazom na rozhodnutie Najvyssieho stidu Ceskej republiky sp. zn. 3Cdo 191/96 Zalovany v
1. rade tvrdil, Ze vykon prava realizacie zalozného prava navrhovatela drazby, pri reSpektovani zakonom
predpokladaného postupu formulovaného v ustanoveniach zakona o dobrovolnych drazbach, ako to
bolo v ramci sudneho konania dostato¢ne preukazané a sudom judikované, neméze v Ziadnom pripade
byt zneuzitim prava, resp. nemdze byt dané konanie v Ziadnom pripade v rozpore s dobrymi mravmi,
pretoZze v ramci vykonu zaloZzného prava formou dobrovolnej drazby neporusil Ziadne ustanovenia
zakona o dobrovolnych drazbach (ako prvy predpoklad neplatnosti dobrovolnej drazby) a takisto aj to,
Ze nedoslo k Ziadnej ujme na pravach Zalobcu (ako druhy predpoklad neplatnosti dobrovolnej drazby).

10. Zalovany v 2. rade v pisomnom vyjadreni k odvolaniu Zalobcu navrhol napadnuty rozsudok
v zmysle § 387 ods. 1 CSP ako vecne spravny potvrdit a Zalovanému v 2. rade priznat narok
na nahradu trov odvolacieho konania v plnom rozsahu. Vyjadril nesuhlas s nazorom Zalobcu, Ze
rozsudok Okresného sudu KoSice | zo dna 18.10.2016 ¢.k. 12C/182/2013-721 je potrebné zmenit
z dbévodu, Ze sud prvej instancie dospel na zaklade vykonanych ddkazov k nespravnym skutkovym
zisteniam (bez ich blizSej Specifikacie) a jeho rozhodnutie vychadza z nespravneho pravneho posudenia
veci. Podciarkol, Ze Zalobca vo svojom odvolani poukazal na skuto€nosti opakovane pertraktované
pocas prvoin§tanéného konania, a to: a) vykonanie drazby napriek zakazu nakladania s predmetom



drazby, uloZzenym Zalovanému v 2. rade uznesenim Okresného sudu Kosice | zo dfia 14.5.2013 ¢.k.
17C/108/2013-78, b) podhodnotenie draZzenych nehnutefnosti, c) zverejnenie terminu a miesta drazby
iba v bulvarnom denniku, d) realizacia zalozného prava k nehnutelnostiam v rozpore s dobrymi mravmi. K
namietke Zalobcu ad a) - vykonanie drazby v rozpore s nariadenym predbeznym opatrenim, Zalovany v 2.
rade zopakoval, ze dobrovolna drazba nehnutelnosti bola vykonana a priklep bol udeleny dria 16.5.2013,
predmet drazby vydrazil za najvyS$Sie urobené podanie Zalovany v 3. rade, cena dosiahnuta vydrazenim
¢inila 750.000 eur a bola zaplatena dna 24.5.2013 doplatkom k draZobnej zabezpeke, zaplatenim ceny
dosiahnutej vydrazenim Zalovany v 3. rade nadobudol vlastnicke pravo k predmetu drazby, a to spatne
ku dfiu udelenia priklepu v sulade s § 27 ods. 1 zdkona €. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach
v zneni neskorsich predpisov, a az dfia 22.5.2013 bolo Zalovanému v 2. rade (navrhovatelovi drazby)
doru€ené uznesenie Okresného sudu KoSice | zo dfia 14.5.2013 &.k. 17C/108/2013-78, ktorym mu
sud zakdzal nakladat s nehnutefnostami Specifikovanymi vo vyrokovej €asti uznesenia, najma tieto
predat vo verejnej drazbe alebo priamym predajom, scudzit, zalozit, zatazit pravami tretich oséb,
darovat alebo inym sp6sobom previest vlastnicke pravo k nim na iné osoby, a to az do pravoplatného
skoné&enia konania vo veci samej. Zdéraznil, Ze podmienky na upustenie od drazby podla § 19 ods.
1 pism. h) zakona o dobrovolnych drazbach v ddsledku nariadeného predbezného opatrenia neboli
vzhlfadom na chronolégiu pripadu preukazatefne splnené, lebo navrhovatelovi drazby ani drazobnikovi
nebolo najneskér do zagatia drazby vykonatelnym rozhodnutim sudu zakazané s predmetom drazby
nakladat, na ¢om ni¢ nemeni ani skutoénost, Ze Y.. Y. P. predloZil drazobnikovi (Zalovany v I. rade)
list vlastnictva &. X L. W..U.. U. T., s rukou vyzna&enou poznamkou o predbeznom opatreni bez toho,
aby sa identifikoval, pricom drazby samotnej sa nezucastnil. Zopakoval, ze draZzobnik z opatrnosti
poziadal Spravu katastra KoSice (aktualne Okresny urad KoSice) o vyhotovenie vypisu z prislusného listu
vlastnictva, na ktorom nebola v €asti B vyznagena Ziadna poznamka, ktora by branila vykonaniu drazby,
pricom predbezné opatrenie by ani samo osebe nepredstavovalo pre Zalovaného v 2. rade prekazku
v riadnom vykone zalozného prava ani vtedy, ak by mu bolo doru€ené pred konanim drazby. V tomto
smere Zalovany v 2. rade poukazal na odévodnenie v odsekoch 121 a 122 napadnutého rozsudku sudu
prvej indtancie a doplnil, Ze z formulacie vyroku identifikovaného uznesenia Okresného sudu Kosice |
(pred jeho opravou) nebolo ani zrejmé, akych nehnutelnosti sa ma predbezna ochrana tykat. K namietke
Zalobcu ad b) - podhodnotenie nehnutelnosti, zalovany v 2. rade citoval znenie § 12 ods. 1 zakona o
dobrovolnych drazbach, § 16 ods. 2 zak. &. 382/2004 Z. z. o znalcoch, timo¢nikoch a prekladateloch v
zneni neskorsich predpisov (dalej len "ZoZTP"), poukazal na § 31 ZoZTP, mutatis mutandis rozsudok
Krajského sudu v Trnave zo dfa 27.1.2014 sp. zn. 23C0/276/2012, rozsudok Krajského sudu v Banske;j
Bystrici zo dfia 27.3.2012, sp. zn. 13C0/49/2012, uznesenie Najvy$3ieho sudu Slovenskej republiky
zo dnia 3.10.2013 sp. zn. 3Cdo 233/2010 a v iom vysloveny nazor, Ze ,urenie vySky ceny drazenej
nehnutelnosti nema za nésledok neplatnost drazby“ a tvrdil, Ze ak sa Zalobca domnieva, Ze znalkyna
umyselne zniZila v8eobecnu hodnotu drazenych nehnutelnosti v ramci ich ohodnocovania na ucely
dobrovolnej drazby, lebo vysledna hodnota 1.451.145,88 eur nezodpoveda predstavam Zalobcu, mohol
sa Zalobca domahat’ napravy, na tarchu Zalovanych ale neméze byt pripisovana skuto¢nost, ak znalec
VvV rozpore so svojimi zakonnymi povinnostami podhodnotil ocefiované nehnutefnosti. Dodal, Ze cena
zistena znalcom je iba procesnym podkladom pre drazobnika, lebo kone¢na cena sa generuje na
drazbe, priCom ale N.. H. V., znalkyfa z odboru stavebnictvo, odvetvie odhad hodnoty nehnutelnosti,
zapisana v zozname znalcov vedenom Ministerstvom spravodlivosti SR pod & 914181, zohladnila
v znaleckom posudku &. 87/2013 zo dfia 15.4.2013 aj namietky Zalobcu zo drfia 10.4.2013, a preto
podla Zalovaného v 2. rade sud prvej inStancie spravne dospel k zaveru, Ze z tohto dévodu nemozno
urCit dobrovolnu drazbu za neplatnu (odsek 117 napadnutého rozsudku). K namietke Zalobcu ad c)
- zverejnenie terminu a miesta drazby ,iba“ v bulvarnom denniku, Zalovany v 2. rade citoval znenie
§ 11 ods. 4 zakona o dobrovolnych drazbach v zneni u€innom do 31.10.2015 a opatovne tvrdil,
Ze spolognost DRAZOBNIK, s.r.o. umiestnila na predmet drazby v sulade s § 11 ods. 5 zakona o
dobrovolnych drazbach 15 dni pred konanim drazby ozna&enie podla prilohy zakona (paska s napisom
"DRAZBA") a samotné oznamenie o drazbe, nehnutelnosti boli si¢asne inzerované na internetovom
portali draZobnika, Zalovany v I. rade spropagoval drazbu tak, aby sa o nej dozvedel o mozno najsirsi
okruh 0s6b (potencialnych zaujemcov) a termin a miesto konania drazby bol zverejneny v denniku
Novy Cas, ¢o je jeden z najéitanejSich dennikov s celoslovenskou, a nie iba miestnou pésobnostou (ako
napr. regionalny dennik KORZAR, dennik koSického kraja), a hoci inzerovanie drazby v tomto denniku
je pomerne beznou praxou drazobnikov, Zalobca napriek tomu ad absurdum namieta, Ze verejnost
drazby nebola zabezpedena, i ked zakonodarca neuklada drazobnikovi povinnost zverejnit oznamenie
o drazbe v periodickej tladi s ur€itym konkrétnym obsahovym zameranim alebo periodicitou vydavania,
a tak zverejnenim oznamenia o drazbe v printovom denniku Novy Cas, s pésobnostou na Gzemi celej



Slovenskej republiky, bola zdkonna podmienka v zmysle § 11 ods. 4 zakona o dobrovolnych drazbach v
zneni G&innom do 31.10.2015 splnena. Zalovany v 2. rade k namietke Zalobcu ad d) - vykon zaloZného
prava v rozpore s dobrymi mravmi v zmysle § 3 ods. 1 Obc&ianskeho zakonnika argumentoval, Ze ak
tento rozpor s dobrymi mravmi Zalobca indikuje iba na zaklade personalneho prepojenia zalovaného v
2. rade so Zalovanym v 3. rade, toto samo o sebe a ani v spojeni s ostatnymi skutkovymi okolnostami
pripadu nema vplyv na platnost’ drazby, samotné personalne prepojenie obchodnych spolognosti nie je
protipravne a vyskytuje sa pomerne bezne (R 48/2005). Znova pripomenul, Ze Zalobca ako zalozca mal
moznost vyriedit vzniknutu situaciu alternativnym spdsobom a zabranit tak vydraZeniu nehnutelnosti
(napr. dobrovolna uhrada zabezpedenej pohladavky, akceptovatelny navrh postupného splacania dihu,
ziskanie zaujemcu o drazené nehnutelnosti), a tiez fakt, Ze drazbu vykonala tretia osoba (Zalovany v
I. rade), ktora postupovala transparentnym spdsobom, désledne reSpektujuc prava a pravom chranené
zaujmy vSetkych osdb zu&astnenych na drazobnom procese, Ze draZzobnik zabezpecil ohodnotenie
drazenych nehnutelnosti znalkyfiou N.. H. V., &im bezpochyby spinil povinnost podla § 12 ods. 1 zakona
o dobrovolnych drazbach, pri¢om cena uréena znaleckym posudkom nie je definitivnou cenou predmetu
drazby, nakofko ta je determinovana najvy$3im podanim urobenym na drazbe (cena dosiahnuta
vydraZenim), na ¢o Zalobca vbbec neprihliada. Doplnil, Ze Zalovani v I. a 2. rade plne re$pektovali, Ze

drazby, ktorej sa mohol zu&astnit ktokolvek, kto mal seriézny zaujem o drazené nehnutelnosti, drazobnik
Ziadnym spdsobom nebranil potencialnym zaujemcom v G&asti na drazbe, prave naopak spropagoval ju
tak, aby sa o nej dozvedel €o mozno najsirsi okruh oséb. Dodal, Ze poc€et u€astnikov drazby ,negativne”
ako 50 % znaleckej hodnoty (750.000 eur) a Zalobca sice uviedol, Ze drazené nehnutelnosti mohli byt
predané za ovela vySSiu cenu, ale od roku 2008 sa mu nepodarilo najst’ zaujemcu o kupu celej budovy,
resp. jednotlivych rozostavanych bytov za nim pozadovanu cenu (ods. 132 napadnutého rozsudku),
majetok Zalobcu sa vykonom zaloZzného prava nezmenSil a Zalobcovi vzniklo pravo na nahradu za
plnenie poskytnuté zaloZznému veritelovi voci diZznikovi PERPOLL, s.r.0., ktory sa zbavil svojich zavézkov
prave na ukor zalobcu (R 89/2000), a len subjektivna a ni¢im nepodloZena predstava Zalobcu o u¢elovom
postupe Zalovanych neméze byt podla Zalovaného v 2. rade relevantnym dévodom neplatnosti drazby.
Upozornil, Zze rozsudok Krajského sudu v PreSove zo dnia 22.11. 2011 sp.zn. 6Co/108/2011 riesil
skutkovo odliny pripad, Ze Zalobca poukazuje na § 7 ods. 3 zakona o dobrovolnych drazbach bez
akejkofvek vecnej suvislosti s napadnutou drazbou, ktora je natenym, avSak zakonnym a regulovanym
spbsobom dosiahnutia uspokojenia veritela a poukazal na znenie § 853 ods. 2 Obc&ianskeho z&konnika,
v zmysle ktorého v pripade vykonu zaloZzného prava neprichadza do uvahy pouzitie analégie ustanoveni
§ 711 az 712c Obcianskeho zakonnika o chranenom najme bytov, ani ustanovenia § 3 Obd&ianskeho
zakonnika o realizacii prav v rozpore s dobrymi mravmi, lebo vlastnik zalozeného bytu nielenze nema vo
vztahu k tejto nehnutefnosti postavenie najomcu (a pravo na bytova nahradu), ale nie je ani opravneny
namietat’ rozpor vykonu zalozného prava s dobrymi mravmi, ¢o a fortiori plati aj v situacii, ked' je
zélohom nebytovy priestor. Opak by podla Zalovaného v 2. rade viedol k popretiu samotného ucelu
instititu zaloZzného prava, a tak je aplikacia ustanovenia § 3 Obcianskeho zakonnika v suvislosti so
zanikom vlastnictva v dosledku vykonu zaloZzného prava realizovaného prostrednictvom dobrovolnej
drazby, ktorej sa Zalobca dovolava, je zakonom expressis verbis vylu¢ena. Napokon Zalovany v 2.
rade citoval znenie § 21 ods. 2 zdkona o dobrovofnych drazbach v zneni u€innom do 31.5.2014 a
opakovane zdbraznil, Ze elementarnym predpokladom neplatnosti drazby je poruSenie niektorého z
ustanoveni zakona o dobrovolnych drazbach, nepostaduje vSak akékolvek poruSenie, ale iba také,
ktorym je Zalobca skuto&ne dotknuty na svojich pravach, pricom rieSenie tejto otazky zdkon ponechava
vyluéne na sud, ktory musi vzdy spravodlivo rozhodnut' kazdy individualny pripad beruc ohlad na
vSetkych, ktorych sa drazba tyka, t.j. nielen na vlastnika predmetu drazby, ¢o znamena nevyhnutnost
chranit dobromyselne nadobudnuté vlastnicke pravo vydrazitela, ktoré ma absolutny obsah, pésobi
erga omnes a poziva ochranu na udrovni &l. 20 ods. 1 Ustavy Slovenskej republiky a &l. 1 ods. 1
Dodatkového protokolu k Dohovoru o ochrane fudskych prav a zakladnych slobdd (dalej len ,Dohovor®).
Podla nazoru zalovaného v 2. rade v prejednavanej veci k naplneniu predpokladov neplatnosti drazby
nedoslo, nakolko domnelé poruSenia zéakona sa netykali ustanoveni zakona o dobrovolnych drazbéch,
lebo v koneénom désledku sa malo jednat o poruSenie povinnosti podla osobitného predpisu, ktoré samy
osebe neboli ani spbsobilé podkodit akékolvek prava Zalobcu, a tak za danych okolnosti by uréenie



neplatnosti drazby predstavovalo absolutne neakceptovatefny zasah do prav a pravom chranenych
zaujmov Zalovaného v 2. rade. Nakoniec Zalovany v 2. rade ako nedévodnu oznadcil i namietku Zalobcu,
Ze odévodnenie rozsudku Okresného sudu KosSice | obsahuje iba konstataéné skutoCnosti bez toho,
aby sud jasne a vystizne vysvetlil podstatné skutkové tvrdenia a vyvodil nalezité zavery, majuc za to,
Ze prvoinstanény sud sa v ramci odévodnenia svojho rozhodnutia pomerne désledne, zrozumitefne a
dostatoCne vysporiadal so vietkymi uplatnenymi dévodmi neplatnosti drazby, s vecnou argumentaciou
Zalobcu, ako aj s inymi relevantnymi skutkovymi a pravnymi otdzkami, ktoré povazoval za vyznamné
vo vztahu k predmetu konania.

11. Krajsky sud v KoSiciach ako odvolaci sud (§ 34 CSP) prejednal odvolanie Zalobcu ako podané v€as
opravnenou osobou proti rozhodnutiu, proti ktorému je odvolanie pripustné, bez nariadenia pojednavania
podfa § 385 ods. 1 CSP a contrario, v sulade s § 378 a § 219 CSP, v rozsahu vyplyvajucom z § 379
a § 380 CSP a z hladiska Zalobcom uplatnenych odvolacich dévodov a dospel k zaveru, Ze odvolanie
Zalobcu nie je opodstatnené. Rozsudok je vo svojom vyroku vecne spravny, preto ho podla § 387 ods.
1 CSP potvrdil.

12. Zalobca svoje odvolanie odévodnil tym, Ze sud prvej indtancie dospel na zaklade vykonanych
dbkazov k nespravnym skutkovym zisteniam a rozhodnutie sudu prvej inStancie vychadza z
nespravneho pravneho posudenia veci, teda odvolacimi dévodmi podfa § 365 ods. 1 pism. f) a h) CSP.

13. Odvolaci dévod podla § 365 ods. 1 pism. f) CSP je v sudnej praxi vykladany tak, Ze musi ist o také
skutkové zistenia, na zaklade ktorych sud prvej inStancie vec posudil po pravnej stranke, a ktoré nemaiju
v podstatnej €asti oporu vo vykonanom dokazovani. Skutkové zistenia nezodpovedaju vykonanym
dbkazom, ak vysledok hodnotenia dokazov nie je v sulade s § 191 ods. 1 CSP, a to vzhladom na to, Ze
sud vzal do uvahy skuto€nosti, ktoré z vykonanych dbkazov alebo z prednesov u€astnikov nevyplynuli,
ani inak nevysli po€as konania najavo, alebo opomenul rozhodujuce skutoénosti, ktoré boli vykonanymi
dbkazmi preukazané alebo vysli po¢as konania najavo. Nespravne su aj také skutkové zistenia, ktoré
sud prvého stupiia zalozil na chybnom hodnoteni dékazov. Typovo ide o situaciu, kde je logicky rozpor
v hodnoteni dbkazov, pripadne poznatkov, ktoré vyplynuli z prednesov ucastnikov, alebo ktoré vysli
najavo inak z hlfadiska zavaznosti (dolezitosti), zakonnosti, pravdivosti, eventualne vierohodnosti alebo
ak vysledok hodnotenia dékazov nezodpoveda tomu, ¢o malo byt zistené spdsobom vyplyvajucim z
ustanoveni § 191 a nasl. CSP. K odvolaciemu dbévodu podfla § 365 ods. 1 pism. h) CSP odvolaci sud
uvadza, Ze pradvnym posudenim je €innost sudu, pri ktorej zo skutkovych zisteni vyvodzuje pravne zavery
a aplikuje konkrétnu pravnu normu na zisteny skutkovy stav. Nespravnym pravnym posudenim je omyl
sudu pri aplikacii prava na spravne zisteny skutkovy stav. O omyl v aplikacii prava ide vtedy, ak sud pouzil
iny pravny predpis, nez ktory mal pouzit, alebo ak pouZil sice spravny pravny predpis, ale nespravne
ho interpretoval na dany pripad.

14. Odvolaci sud po preskumani obsahu spisu a napadnutého rozsudku dospel k zaveru, ze v
prejednavanom pripade tieto odvolacie dévody Zalobca uplatnil neopodstatnene.

15. Podla § 2 pism. a) zak. &. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach a o doplneni zdkona Slovenskej
narodnej rady €. 323/1992 Zb. o notaroch a notarskej ¢innosti (Notarsky poriadok), v zneni u¢innom v
Case konania posudzovanej drazby dna 16.5.2013 (dalej len ,zakon o dobrovofnych drazbach®) drazbou
je verejné konanie, ktorého uéelom je prechod vlastnickeho prava alebo iného prava k predmetu drazby,
konané na zaklade navrhu navrhovatela, pri ktorom sa licitator obracia na vopred neuréeny okruh oséb
pritomnych na vopred uréenom mieste s vyzvou na podavanie ponuk a pri ktorom na osobu, ktora urobi
najvyssiu ponuku, prejde priklepom licitatora vlastnicke alebo iné pravo k predmetu drazby, alebo verejné

16. Z citovaného ustanovenia vyplyva, Ze nasledkom uspeSnej dobrovolnej drazby je prechod
vlastnickeho alebo iného prava k predmetu drazby na inu osobu. Dobrovolna drazba je teda osobitna
pravna skuto¢nost, na zaklade ktorej sa nadobuda vlastnicke pravo.



17. Po preskumani obsahu spisu a napadnutého rozsudku odvolaci sud konstatuje, Ze rozhodnutiu sudu
prvej instancie, ktorym sud rozhodol o Zalobe o uréenie neplatnosti dobrovolnej drazby, ktora je Zalobou
o uréenie pravnej skutonosti vyplyvajucej z osobitného predpisu (§ 137 pism. d/ CSP), nemozno vytknat
nedostatoéné zistenie skutkového stavu, ani Zze by vzal do Uvahy skutoénosti, ktoré z vykonanych
dbkazov alebo prednesov stran nevyplynuli, Ze by opomenul niektoré rozhodujuce skutoénosti, ktoré
boli vykonanymi dékazmi preukazané, alebo Ze by v jeho hodnoteni dbkazov bol logicky rozpor,
pripadne, Ze by vysledok jeho hodnotenia dékazov nezodpovedal tomu, €¢o malo byt zistené sp6sobom
vyplyvajucim z ustanoveni § 192, 193, § 194 a § 205 CSP alebo Ze by na zisteny skutkovy stav aplikoval
nespravne zakonné ustanovenia alebo Ze by pouzité zakonné ustanovenia nespravne vyloZil. Neboli
zistené ani vady v zmysle § 365 ods. 1 pism. a), b) a c) CSP, ktoré by mali za nasledok nespravne
rozhodnutie v spore. Prvoinstanény sud v odévodneni svojho rozhodnutia uviedol rozhodujuci skutkovy
stav, primeranym spOsobom opisal priebeh konania, stanoviska procesnych stran v prejednavanom
spore, vysledky vykonaného dokazovania a dostatocne zrozumitelnym a uritym spésobom uviedol
uvahy, pre ktoré Zalobu zalobcu zamietol, pri€om tak Zalobcovi ako aj Zalovanym vytvoril vSetky procesné
podmienky, aby v priebehu sporu uplatnili a realizovali svoje procesné prava.

18. Zalobca vo svojom odvolani neuviedol Ziadne také vecné a pravne relevantné dévody, ktoré by
boli spdsobilé spochybnit’ vecnu spravnost napadnutého rozsudku z hladiska zistenych skutoCnosti
(skutkového stavu) a pravneho posudenia veci a privodit pre neho priaznivé rozhodnutie. Ani
pocas odvolacieho konania nevysli najavo také skuto€nosti, ktoré by oddvodriovali iné rozhodnutie o
uplatnenom naroku vo vztahu k Zalobcovi, ktory namietky uvedené v odvolani uvadzal uz aj v konani pred
sudom prvej inStancie, s tymito sa tento naleZite a spravne vysporiadal pri rozhodovani sporu. Spravne,
presvedcivé a zakonu zodpovedajuce su aj dovody rozsudku, s ktorymi sa odvolaci sud stotozfiuje a na
tieto odkazuje (§ 387 ods. 2 CSP). Vzhfadom na uvedené odvolaci sud len pre zdéraznenie spravnosti
napadnutého rozsudku dodava nasledovné:

19. Podla § 21 ods. 2 zakona o dobrovolnych drazbach v pripade, ak boli poruSené ustanovenia tohto
zakona, mdze osoba, ktora tvrdi, Ze tym bola dotknutéd na svojich pravach, poZiadat sud, aby urdil
neplatnost drazby. Pravo domahat sa ur€enia neplatnosti drazby zanika, ak sa neuplatni do troch
mesiacov odo dia 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 Case priklepu hlaseny trvaly pobyt podla osobitného predpisu; v tomto pripade je mozné domahat
sa neplatnosti drazby aj po uplynuti tejto lehoty. V pripade spoloénej drazby bude neplatna len ta Cast
drazby, ktorej sa takyto rozsudok tyka.

20. Neplatna je ta drazba, ktoru za neplatnd urci sud. M6ze tak rozhodnut, len ak drazba nebola
uskutoénena v sulade so zakonom o dobrovolnych drazbach. Z citovaného ustanovenia je mozné
vyvodit, Ze pre uspesnost Zaloby zakon vyZaduje naplnenie troch predpokladov: kvalifikované poruSenie
ustanoveni zakona o dobrovolnych drazbach, vznik ujmy na pravach Zalobcu a pri¢inna suvislost medzi
porusenim a nasledkom.

21. Sud urdi drazbu za neplatnu jedine v pripade, ak preukazané poruSenie ustanoveni zakona o
dobrovolnych drazbach bolo takej povahy, Ze to malo vplyv na priebeh a vysledok drazby, ktora
skongila vydrazenim predmetu drazby. Zakon sam vyslovne neurcuje, ktoré jeho ustanovenia maju taku
povahu, Ze ich porudenie zaklada pravo podat Zalobu o neplatnost drazby. Preto je v zdsade potrebné
vychadzat’ z predpokladu, Zze porusenie ktoréhokolvek ustanovenia méze byt dévodom pre podanie
Zaloby. Pre uUspeSnost Zaloby v8ak musi Zalobca dokazat, ze poruSenim niektorého z ustanoveni
zakona o dobrovolnych drazbach bol realne dotknuty na svojich pravach. Zaroveri musi existovat a
byt preukdzana pri¢inna suvislost medzi porusenim konkrétneho ustanovenia (ustanoveni) zakona o
dobrovolnych drazbach a vznikom ujmy na pravach Zalujucej osoby. Nasledne je ulohou sudu posudit,
¢i tvrdené porusenie zakona spbdsobuje aj neplatnost drazby. Povinnost'ou Zalobcu v spore o neplatnost
dobrovolnej drazby je nalezite vymedzit' porusenie konkrétneho ustanovenia zakona o dobrovolnych



drazbach, ktoré podla jeho nazoru spdsobilo neplatnost drazby a spésobilo mu ujmu na jeho pravach.
Konanie o neplatnost’ dobrovolnej drazby je sporovym konanim, €o znamena, Ze povinnost' tvrdenia a
dbkazna povinnost zatazuje v plnom rozsahu Zalobcu.

22. V prejednavanom spore Zalobca tvrdil, Ze drazba je neplatna, pretoze: a) bola vykonana napriek
zakazu nakladania s predmetom drazby, uloZzenym Zalovanému v 2. rade uznesenim Okresného sudu
KoSice | zo dria 14.5.2013 &.k. 17C/108/2013-78, b) doSlo k podhodnoteniu draZzenych nehnutelnosti
v znaleckom posudku €. 87/2013 N.. H. V., znalkyne z odboru stavebnictvo, odvetvie odhad hodnoty
nehnutelnosti, vyhotovenom dfia 15.4.2013, v ktorom pre Uc¢ely dobrovolnej drazby stanovila vSeobecnu
hodnotu nehnutefnosti na sumu 1.450.000 eur, oproti znaleckému posudku ¢&. 18/2013 vyhotovenému
na zaklade objednavky Zalobcu dfa 15.3.2013 N.. Q. V., v ktorom znalec stanovil vS8eobecnu hodnotu
nehnutefnosti na sumu 3.150.000 eur, c) termin a miesto drazby bolo zverejnené iba v bulvarnom
denniku, a tak nebola zabezpe€ena verejnost drazby a d) zalozné pravo k nehnutelnostiam a drazba
boli realizované v rozpore s dobrymi mravmi.

23. Z oddvodnenia napadnutého rozsudku plynie, Ze sud prvej indtancie Zalobu Zalobcu zamietol z
dbvodu, Ze neboli splnené podmienky pre uréenie neplatnosti dobrovolnej drazby konanej dfa 16.5.2013
v drazobnej miestnosti Zalovaného v 1. rade na Hviezdoslavovej ulici &. 6 v KoSiciach, osved&enej
Notarskou zapisnicou N 408/2013, Nz 16204/2013, NCRIs 16542/2013 notarom Mgr. Vojtechom
Kave€anskym, predmetom ktorej boli oznatené nehnutefnosti v katastralnom uzemi Stredné Mesto,
obec Kosice - Staré Mesto, okres Kosice |, nakolko zalobca v spore nepreukazal porusenie ziadneho
ustanovenia zakona o dobrovolnych drazbéach, ktorym by bol Zalobca dotknuty na svojich pravach. S
tymto zaverom sa odvolaci sud stotoZniuje.

24. Odvolaci sud je v zhode so sudom prvej inStancie v tom, Ze Zalobca nepreukazal svoje tvrdenie
o vykonani drazby napriek zakazu nakladania s predmetom drazby, uloZzenému Zalovanému v 2. rade
uznesenim Okresného sudu KoSice | zo diia 14.5.2013 &.k. 17C/108/2013-78 za stavu, ak uznesenie
Okresného sudu KoSice | zo dna 14.5.2013 ¢.k. 17C/108/2013-78, ktorym sud zakazal Zalovanému
v 2. rade (navrhovatelovi drazby) nakladat s nehnutefnostami Specifikovanymi vo vyrokovej &asti
uznesenia, najma tieto predat’ vo verejnej drazbe alebo priamym predajom, scudzit, zalozit, zatazit
pravami tretich os6b, darovat’ alebo inym spésobom previest vlastnicke pravo k nim na iné osoby, a
to az do pravoplatného skonéenia konania vo veci samej, nepochybne bolo doru¢ené Zalovanému v
2. rade az dna 22.5.2013, teda po skonc¢eni dobrovolnej drazby nehnutelnosti, ktora bola vykonana a
priklep bol udeleny dna 16.5.2013, a teda navrhovateflovi draZzby ani draZzobnikovi nebolo vykonatelnym
rozhodnutim sudu zakazané do zacatia drazby s predmetom drazby nakladat. V tomto smere je podla
nézoru odvolacieho sudu potrebné prisvedCit Zalovanému v 2. rade v jeho vyjadreni k odvolaniu v tom,
Ze na uvedenom ni¢ nemeni ani skuto€nost, ak Y.. Y. P. predloZil Zalovanému v . rade (draZobnikovi) list
vlastnictva €. X pre k.u. U. T, s rukou vyzna¢enou poznamkou o predbeznom opatreni, avSak bez toho,
aby sa identifikoval, pri€om drazby samotnej sa nezu&astnil, a takisto poukazat' aj na dévody uvedené
v odsekoch 121 a 122 odévodnenia napadnutého rozsudku sudu prvej instancie.

25. Podla § 12 ods. 1 zédkona o dobrovolnych drazbach draZobnik zaisti ohodnotenie predmetu drazby
podla ceny obvyklej v mieste a ¢ase konania drazby. Ak ide o nehnutelnost, podnik, jeho Cast alebo
o kulturnu pamiatku alebo ak je vlastnikom predmetu drazby uzemny samospravny celok alebo organ
Statnej spravy, musi byt cena predmetu drazby uréena znaleckym posudkom, ktory nesmie byt v
den konania drazby star$i ako Sest’ mesiacov. Znalec ohodnoti aj zavady, ktoré v désledku prechodu
vlastnictva alebo iného prava nezaniknu, a upravi prislusnym spdsobom odhad ceny.

26. Podla § 12 ods. 2 z&dkona o dobrovolnych drazbach vlastnik predmetu drazby, ako aj osoba, ktora
ma predmet drazby v drzbe, alebo najomca su povinni po predchadzajucej vyzve v Ease 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.



27. Podla § 12 ods. 3 zakona o dobrovolnych drazbach ak osoba, ktora ma predmet drazby v drzbe,
neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie mozno vykonat z dostupnych udajov,
ktoré ma drazobnik k dispozicii.

28. Ak je navrhovatefom drazby zalozny veritel, drazobnik zasle vlastnikovi predmetu drazby znalecky
posudok, a to najneskdr 30 dni pred dfiom konania drazby (§ 12 ods. 4 zakona o dobrovolnych
drazbach).

29. Z citovanych zakonnych ustanoveni vyplyva, Ze znalecky posudok je jednou zo zakladnych
podmienok vykonania dobrovolnej drazby, ak je predmetom drazby nehnutelnost, pricom zakon
stanovuje podmienku, Ze znalecky posudok nesmie byt v def konania drazby starSi ako Sest
mesiacov a drazobnikovi uklada povinnost zaslat znalecky posudok vlastnikovi predmetu drazby (ak je
navrhovatefom drazby zalozny veritel') najneskdr 30 dni pred diiom konania drazby.

30. Odvolaci sud konstatuje, ze sud prvej inStancie dospel rovnako k spravnemu zaveru, Ze pri
organizovani a priprave dobrovolnej drazby boli splnené povinnosti uloZzené citovanym ustanovenim §
12 zakona o dobrovolnych drazbach a k poruseniu zdkona o dobrovofnych drazbach v tomto smere
nedodlo. Nie je dovodna odvolacia namietka Zalobcu, Ze bolo poruSené ustanovenie § 12 ods. 1
citovaného zakona ohfadom ocenenia predmetu drazby znaleckym posudkom, nie star§im ako Sest
mesiacov, ak tuto namietku vo svojom odvolani Zalobca formuloval len vSeobecnou argumentaciou o
tom, Ze ,zalovany v 1. rade s ciefom znizit hodnotu majetku dal vypracovat novy znalecky posudok,
ktory oproti pévodnému znaleckému posudku znizil trhovd hodnotu majetku o viac 60 %, pricom takéto
znizenie a nasledne 7-nasobné znizovanie vyvolavacej ceny vyustilo k tomu, Ze Zalovany v 3. rade
predmet drazby vydraZzil za sumu, ktord sa rovnala hodnote zavazku Zalobcu voci banke®. Odvolaci sud
na tomto mieste zdérazfiuje, Ze znalecky posudok vyhotoveny na u&ely drazby Ing. Alenou Horvéathovou,
znalkyfiou z odboru stavebnictvo, odvetvie odhad hodnoty nehnutelnosti, spifial zakonné podmienky
na vykonanie drazby, v znaleckom posudku boli zohfadnené aj namietky Zalobcu zo dfia 10.4.2013,
nehnutelnosti boli ocenené trhovou cenou, aktualnou v ¢ase drazby a v mieste nehnutelnosti, pricom
zakon o dobrovolnych drazbach neupravoval (neupravuje) moznost sudu v konani o uréenie neplatnosti
drazby preskumavat ocenenie nehnutelnosti, resp. predmetu drazby, nakofko zakon o dobrovolnych
drazbach umoZzhuje sudu preskumavat len suladnost procesného postupu subjektov drazby s jeho
ustanoveniami, a v dalSom odvolaci sud odkazuje na dévody uvedené v napadnutom rozsudku sudu
prvej indtancie, ktory spravne uzavrel, Ze z tohto dévodu nemozno ur€it dobrovolnu drazbu za neplatnu
(odsek 117 napadnutého rozsudku), ako i argumentaciu Zzalovanych v 1. a 2. rade v ich vyjadreniach
k odvolaniu, najma tvrdenie, Ze ak vysledna hodnota drazenych nehnutefnosti v Ciastke 1.451.145,88
eur stanovena v znaleckom posudku &. 87/2013 zo dfia 15.4.2013 nezodpovedala predstavam zalobcu,
Zalobca sa mohol domahat napravy, ak sa domnieva, Ze znalkyna v umyselne zniZila vSeobecnu hodnotu
drazenych nehnutelnosti v ramci ich ohodnocovania na ucely dobrovolnej drazby.

31. Ako neopodstatnenu odvolaci sud vyhgdnotil i namietku zalobcu, Ze termin a miesto drazby bolo
zverejnené iba v bulvarnom denniku Novy Cas, a tak nebola zabezpe€ena verejnost drazby.

32. Podla § 11 ods. 4 zdkona o dobrovolnych drazbach, podla ktorého ak je predmetom drazby byt,
dom, ina nehnutelnost, podnik alebo jeho Cast, draZzobnik je povinny najmenej 15 dni pred konanim
drazby zverejnit ozndmenie o drazbe alebo oznamenie o opakovanej drazbe na uradnej tabuli obce,
na ktorej uzemi sa predmet drazby nachddza. V rovnakej lehote zverejni oznamenie o drazbe aj v
periodickej tlaCi s pOsobnostou minimalne pre obec, na ktorej Uzemi sa predmet drazby nachadza,
zakladné udaje o Case, mieste, predmete a najnizSom podani drazby alebo opakovanej drazby. Obec je
povinna bezodkladne a bezodplatne takéto oznamenie zverejnit.



33. Podla § 11 ods. 5 zakona o dobrovolnych drazbach drazobnik umiestni na predmet drazby podla
odseku 4 najmenej 15 dni pred konanim drazby oznacenie podla prilohy. Zaroveh v tejto lehote na
viditefné miesto na predmet drazby umiestni oznamenie o drazbe alebo oznamenie o opakovanej
drazbe. Vlastnik predmetu drazby je povinny strpiet umiestnenie takéhoto oznacenia.

34. Podla § 11 ods. 7 zakona o dobrovolnych drazbach drazba je pristupna verejnosti. Na drazbe méze
byt pritomna kazda osoba, ktora zaplatila vstupné. Vstupné na jeden draZzobny der je najviac 3,32 eura
na osobu a defl. Vybrané vstupné je su€astou vytazku drazby.

35. Sud prvej indtancie rovnako spravne uzavrel, Ze v spore bolo preukdzané splnenie povinnosti
uloZzenych citovanym ustanovenim § 11 ods. 4, 5 a 7 zédkona o dobrovolnych drazbach, o ¢om svedgi aj
inzercia pre drazbu, zverejnena v periodickej tlagi - v denniku Novy Cas s celoslovenskou pésobnostou.
Odvolaci sud je v zhode so sudom prvej inStancie i Zalovanymi v ich vyjadreniami k odvolaniu Zzalobcu
v tom, Ze zakonodarca neuklada drazobnikovi povinnost zverejnit oznamenie o drazbe v periodickej
tla€i s ur€itym konkrétnym obsahovym zameranim alebo periodicitou vydavania, a tak zverejnenim
oznamenia o drazbe v printovom denniku Novy Cas, s pdsobnostou na izemi celej Slovenskej republiky,
bola zakonna podmienka v zmysle § 11 ods. 4 zakona o dobrovolnych drazbach v zneni Ga&innom do
31.10.2015 splnena a bolo zabezpecené i oznalenie predmetu drazby v sulade s § 11 ods. 5 citovaného
zékona, kedze spolo¢nost DRAZOBNIK, s.r.o. umiestnila na predmet drazby v sulade s § 11 ods. 5
zakona o dobrovolnych drazbach 15 dni pred konanim drazby oznadenie podfa prilohy zakona (paska
s napisom "DRAZBA"), ktorej sa mohol zt&astnit ktokolvek, kto mal zaujem o drazené nehnutelnosti,
pricom v spore nebolo preukazané (a ani tvrdené), Ze by drazobnik branil potencidlnym zaujemcom v
uCasti na drazbe.

36. Opodstatnenost nemozno priznat ani odvolacej namietke Zalobcu spochybrfiujucej platnost
dobrovolnej drazby tvrdenim o vykone zaloZzného prava a drazby v rozpore s dobrymi mravmi v
zmysle § 3 ods. 1 Obcianskeho zakonnika. Vo vysSie uvedenych skutkovych okolnostiach daného
pripadu je odvolaci sud toho nazoru, Ze vykon prava realizacie zaloZzného prava navrhovatela
drazby, pri reSpektovani zakonom predpokladaného postupu formulovaného v ustanoveniach zakona o
dobrovolnych drazbach, neméze v Ziadnom pripade byt zneuzitim prava, resp. nemdze byt v rozpore
s dobrymi mravmi, pretoZze v rdmci vykonu zalozného prava formou dobrovolnej drazby nedoslo k
poruSeniu Ziadneho ustanovenia zakona o dobrovolnych drazbach (ako prvy predpoklad neplatnosti
dobrovolnej drazby) a takisto nebolo preukdzané, Ze by doslo k ujme na pravach Zalobcu (ako druhy
predpoklad neplatnosti dobrovolnej drazby). Odvolaci sud je v zhode so sidom prvej inStancie i v
jeho ostatnej argumentacii v tomto smere v dévodoch napadnutého rozsudku, ako i v argumentacii
Zalovanych v ich vyjadreniach k odvolaniu Zalobcu, na ktoré odkazuje. Odvolaci sud pripomina, Ze
dobrovolna drazba sa za splnenia podmienok za’kona o dobrovolnych drazbach méze uskutolnit’ aj
v pripade, Ze sa drazby zuc€astni len jeden uc€astnik. Zakon o dobrovofnych drazbach takuto moznost
nevylu€uje a podla odvolacieho sudu nie je ani v rozpore s definiciou dobrovolnej drazby (§ 2 pism. a/
zékona o dobrovolnych drazbach). Vopred neuréeny okruh 0sdb, na ktoré sa pri drazbe licitator obracia
s vyzvou na podavanie ponuk totiz moZe tvorit aj jedina osoba, ktora spifia podmienky zakona pre uéast
na drazbe. Je nepochybne’, Ze ucast viacerych ucastnikov drazby na drazbe méZze viest k navySovaniu
ich podani, a teda v kone€nom dbsledku k maximalizacii vytazku drazby, na druhej strane si v3ak treba
uvedomit, Ze u€ast na drazbe odraza dopyt po predmete drazby, a preto aj v pripade podania jediného
ucastnika drazby, ktoré mu bol v sulade so zakonom o dobrovolnych drazbach udeleny priklep, sa
vytvara pri strete ponuky a dopytu trhova cena predmetu drazby. Je zrejmé, Ze vytazok takejto drazby
mdbze byt niZ3i oproti vytazku z drazby, na ktorej sa stretla konkurencia dopytu po predmete drazby
(viacero u€astnikov drazby), ale to neznamena, Ze sa nejednalo o drazbu. Uvedené je len zrkadlom
nizkeho dopytu po predmete drazby. Napokon odvolaci sud dodava, Ze postup drazobnika, ktory cestou
ako porudenie ustanoveni zakona o dobrovofnych drazbach, resp. za rozporny s dobrymi mravmi v
situacii, ak nepochybne tento postupoval v sulade s dohodou obsiahnutou v sulade s § 16 ods. 6 a 7
z&kona o dobrovolnych draZzbach v zmluve o vykonani drazby zo dia 15.2.2013 v spojeni s jej dodatkom
€. 1 zo dha 12.4.2013, ktorym boli v €asti predmet drazby vypustené byty €. 1 a 2 a Specifikované



predmetu drazby uréenej znaleckym posudkom a v pripade, ak Ziadny u€astnik drazby neurobi napriek

odbvodneni svojho rozsudku.

37. Z uvedeného je nutné vyvodit, Ze v prejedndvanom spore neboli preukazané Ziadne zo Zalobcom
tvrdenych pochybeni tykajucich sa draZzobného procesu, ktorym neboli dotknuté Ziadne prava Zalobcu.
Drazobnik riadne zverejnil oznamenie o drazbe v periodickej tlaci, umiestnil na predmete drazby
najmenej 15 dni pred konanim drazby oznacenie podla zakona, znalecky posudok bol vyhotoveny v
zakonnej lehote, Zalobca mal moznost' sa oboznamit' s jeho obsahom. Predmet drazby bol oceneny
cenou obvyklou v mieste a dase konania drazby. Zalobcovi sa uplatnenymi odvolacimi dévodmi a
namietkami spochybnit’ vecnu spravnost napadnutého rozsudku nepodarilo.

38. Zo vSetkych uvedenych dévodov, ako aj ddvodov uvedenych v rozsudku sudu prvej indtancie, s
ktorymi sa odvolaci sud v plnom rozsahu stotozfiuje, odvolaci sud rozsudok ako vecne spravny podla
§ 387 ods. 1 CSP potvrdil.

39. O trovach odvolacieho konania odvolaci sud rozhodol podla § 386 ods. 1 v spojeni s ustanovenim
§ 255 ods. 1 a § 262 ods. 1 CSP tak, Zze Zalovanym v 1. a 2. rade, ktori boli v tomto odvolacom konani
uspesni, priznal narok na plnu nahradu trov odvolacieho konania proti neduspeSnému zalobcovi. O vyske
trov odvolacieho konania rozhodne sud prvej in§tancie samostatnym uznesenim podla § 262 ods. 2 CSP.
V odvolacom konani procesne uspesnému Zalovanému v 3. rade Ziadne trovy konania v odvolacom
konani nevznikli, ani zo spisu nevyplyvaju. Preto odvolaci sud rozhodol tak, Ze nahradu trov odvolacieho
konania zalovanému v 3. rade a procesne neuspeSnému zalobcovi nepriznal.

40. Toto rozhodnutie prijal senat Krajského sudu v KoSiciach pomerom hlasov 3:0 (§ 393 ods. 2 posledna
veta CSP).

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku odvolanie nie je pripustné.
Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 CSP).

Dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci samej alebo ktorym sa
konanie konéi, ak: a) sa rozhodlo vo veci, ktora nepatri do pravomoci sudov, b) ten, kto v konani
vystupoval ako strana, nemal procesnu subjektivitu, c) strana nemala spdsobilost samostatne konat
pred sudom v plnom rozsahu a nekonal za fiu zakonny zastupca alebo procesny opatrovnik, d) v tej istej
veci sa uz prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz prv za€alo konanie, e) rozhodoval vyluceny
sudca alebo nespravne obsadeny sud, alebo f) sid nespravnym procesnym postupom znemoznil strane,
aby uskutoc¢fiovala jej patriace procesné prava v takej miere, Ze doslo k poruSeniu prava na spravodlivy
proces (§ 420 CSP).

Dovolanie je pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, ktorym sa potvrdilo alebo zmenilo
rozhodnutie sudu prvej indtancie, ak rozhodnutie odvolacieho sudu zaviselo od vyriedenia pravne;j
otazky, a) pri ktorej rieSeni sa odvolaci sud odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho sudu,
b) ktora v rozhodovacej praxi dovolacieho sudu este nebola vyrieSena alebo c) je dovolacim sudom
rozhodovana rozdielne (§ 421 ods. 1 CSP).

Dovolanie v pripadoch uvedenych v odseku 1 nie je pripustné, ak odvolaci sud rozhodol o odvolani proti
uzneseniu podla § 357 pism. a) az n) (§ 421 ods. 2 CSP).

Dovolanie podla § 421 ods. 1 nie je pripustné, ak: a) napadnuty vyrok odvolacieho sidu o pefiaznom
plneni neprevySuje desatnasobok minimalnej mzdy; na prisluSenstvo sa neprihliada, b) napadnuty



vyrok odvolacieho sudu o pefilaznom plneni v sporoch s ochranou slabSej strany neprevySuje
dvojnasobok minimalnej mzdy; na prislusenstvo sa neprihliada, c) je predmetom dovolacieho konania
len prisludenstvo pohfadavky a vySka prisluSenstva v ¢ase zaCatia dovolacieho konania neprevysuje
sumu podfa pismen a) a b). Na uréenie vySky minimalnej mzdy v pripadoch uvedenych v odseku 1 je
rozhodujuci defi podania Zaloby na sude prvej inStancie (§ 422 ods. 1, 2 CSP). Dovolanie len proti
dévodom rozhodnutia nie je pripustné (§ 423 CSP).

Dovolanie mézZe podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané (§ 424 CSP).

Dovolanie sa podava v lehote dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu
opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej indtancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie,
lehota plynie znovu od doru€enia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy. Dovolanie
je podané véas aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prislusnom odvolacom alebo dovolacom sude
(§ 427 ods. 1,2 CSP). V dovolani sa popri vdeobecnych nalezZitostiach podania uvedie, proti ktorému
rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie
povaZuje za nespravne (dovolacie dovody) a ¢oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh) (§ 428 CSP).

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastipeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP). Tato povinnost neplati, ak je a) dovolatefom fyzicka
osoba, ktora ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupria, b) dovolatelom pravnicka osoba
a jej zamestnanec alebo ¢&len, ktory za fiu kona ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupna,
c¢) dovolatel v sporoch s ochranou slabSej strany podla druhej hlavy tretej Casti tohto zakona zastupeny
osobou zalozenou alebo zriadenou na ochranu spotrebitela, osobou opravnenou na zastupovanie podla
predpisov o rovhakom zaobchadzani a o ochrane pred diskriminaciou alebo odborovou organizaciou a
ak ich zamestnanec alebo €len, ktory za ne kona ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupnia
(§ 429 ods. 2 CSP).

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, mbéze dovolatel roz§irit len do uplynutia lehoty na podanie
dovolania (§ 430 CSP). V dovolani nemozno uplatfovat nové prostriedky procesného utoku a procesnej
obrany, okrem skuto&nosti a dbkazov na preukazanie pripustnosti a v€asnosti podaného odvolania (§
435 CSP).



