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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Kosice | v konani pred sudkyfiou JUDr. Ing. Andreou Skapincovou, PhD. v pravnom spore
Zalobcu: WEST Reality, s.r.o., Szakkayho 1, 040 01 Kosice, ICO: 46 381 724, zasttpeny JUDr. Jozefom
Vagkom, advokatom so sidlom Szakkayho 1, 040 01 KoSice proti Zalovanému v 1. rade: DRAZOBNIK,
s.r.o., Hviezdoslavova 6, 040 01 Kosice, ICO: 36 764 281, Zalovanému v 2. rade: A - DOMA, spol.
s r.0., Vodna 27, 949 01 Nitra, ICO: 36 549 690, zastupeny Advokatskou kancelariou SEDLACKO
& PARTNERS, s.r.o., so sidlom Stefanikova 8, 811 05 Bratislava, zalovanému v 3. rade: Pila Masa,
s.r.o., Vodna 27, 949 01 Nitra, ICO: 36 002 470, zastipeny Mgr. Richardom Petrovom, advokatom,
FrantiS8kanska 3, KoSice o urenie neplatnosti dobrovolnej drazby, takto

rozhodol:

|. Zalobu zamieta.

Il. Zalovanym v 1. az 3. rade priznava narok na nahradu trov konania v rozsahu 100%. O vy$ke n&hrady
trov konania rozhodne sud samostatnym uznesenim po pravoplatnosti tohto rozsudku.

odovodnenie:

1. Zalobca podanou Zalobou zo dfia 13.9.2013 Ziadal, aby sud urgil, Ze dobrovolna drazba konana dria
28.8.2013 na Q. G. C.. X U. V., osvedéena Notarskou zapisnicou N 745/2013, Nz 29211/2013, NCRlIs
29791/2013 notarom Y.. U. V., predmetom ktorej boli niektoré nehnutelnosti v katastralnom uzemi L. Y.,
LV.-L.Y, L V.K,AE.W.N. C.. X, je neplatna. Predmetom drazby boli nasledujice nehnutelnosti:

2. Uviedol, Ze dia 28.8.2013 sa v priestoroch spolo¢nosti zalovaného v 1. rade konala dobrovolna drazba
podla zak. &. 527/2002 Z.z., predmetom ktorej boli nehnutelnosti zapisané na LV & X W. L. U. V. U. L.E.
Y., . V.-L.Y, I. V. K.. Vlastnikom tychto nehnutelnosti bol v &ase konania drazby Zalobca. Zalovany v 1.
rade bol draZobnikom, Zalovany v 2. rade bol navrhovatelom drazby a Zalovany v 3. rade je vydrazitelom
predmetnych nehnutelnosti.

3. Podanie Zaloby Zalobca odbévodnil tym, Ze v zmysle ust. § 21 zakona o dobrovolnych drazbach
je osobou dotknutou na svojich pravach, drazbou boli poruSené ust. ZoDD a priSiel o vlastnictvo
nehnutelnosti v rozpore so zdkonom, preto ma naliehavy pravny zaujem na podanej Zalobe, ktorou
sleduje ochranu svojho vlastnickeho prava.

4. Namietol poruSenie § 9 ZoDD, Ze licitdtorom drazby bol Ing. Bc. Michal Sedlacko, konatel draZzobnika,
dbévodiac, Ze konatel draZzobnika nemoze byt licitdtorom.

Dalej namietal platnost zmluvy o vykonani drazby z dévodu porudenia ust. § 16 ZoDD, pritom zvyraznil
ods. 10 predmetného ustanovenia. Uviedol, Ze po€as drazby sa podanie 5x zniZilo, 4x zvySilo. Uviedol,
Ze drazbu je mozné vykonat na zaklade pisomnej zmluvy o vykonani drazby, ak je navrhovatelom



drazby zalozny veritel, zmluva musi obsahovat oznacenie vlastnika predmetu drazby a dévod, pre ktory
je navrhované konanie drazby. Prilohou zmluvy je pisomné vyhlasenie zalozného veritela o pravosti,
vySke, splatnosti pohfadavky, pre ktoru sa navrhuje vykon zaloZzného prava, preto Zalobca Ziadal, aby
sud zaviazal Zalovaného v 1. a 2. rade k predloZeniu zmluvy.

PovaZoval drazbu za neplatnu aj z dévodu porusenia § 12 ods. 1 ZoDD, kedZe draZzena nehnutelnost
bola ohodnotena na vyrazne niz8iu sumu. Uviedol, Ze hodnota nehnutelnosti podla znaleckého posudku
znalkyne K.. E. Q. C..XXXX/XXXX zo dfia 19.7.2013 je 448.413,29 EUR, av$ak zalobca ma k dispozicii
znalecky posudok K.. X. Q. &. 18/2013, priCom rozdiel v ohodnoteni nehnutelnosti podfa oboch
znaleckych posudkov je 295.117,05 EUR. KedZe hodnotova diskrepencia je velkého rozsahu, Zalobca
sa domnieva, Ze hodnota nehnutelnosti bola u¢elovo znizena.

Tiez poukazal na to, Ze konatel Zalovaného v 2. rade a Zalovaného v 3. rade je totoZzna osoba, totozna
je aj osoba prokuristu a sidlo Zalovaného v 2. rade a Zalovaného v 3. rade.

Zalobca dalej namietol, Ze drazby sa zt&astnili iba dvaja zaujemcovia, priom vydrazitel je personalne
prepojeny s navrhovatelom drazby a Ze je dané dévodné podozrenie, Ze nebola dodrzana ani 15-driova
zakonna lehota podla § 11 ods. 4 ZoDD, pri€¢om oznamenie o drazbe malo byt zverejnené v periodickej
tlagi s pésobnostou minimalne pre obec.

Podla Zalobcu bol poruSeny zakaz predaja predmetnych nehnutelnosti na drazbe dia 28.8.2013, kedZe
bolo vydané Uznesenie Okresného sudu KoSice |, sp.zn. 27Cb/69/2013-233 zo diia 22.8.2013, ktorym
sud zakézal Zalovanému v 2. rade nakladat s drazenymi nehnutefnostami zapisanymi na LV &. X,
a tieto predat vo verejnej drazbe. Toto predbezné opatrenie Zalobca prevzal dha 26.8.2013 a eSte
dna 26.8.2013 zaslal prdvnemu zastupcovi Zalovaného v 2. rade (zasielku prevzal dha 27.8.2013) a
Zalovanému v 1. rade (zasielku prevzal diia 27.8.2013, ale prepisal datum na 28.8.2013). Zalobca
nariadenie predbeZného opatrenia oznamil na drazbe dia 28.8.2013, €o sa zaznamenalo aj v notarske;j
z4pisnici o osved&eni vykonania dobrovolnej drazby. Drazobnik v8ak uviedol, Ze predmetné uznesenie
nebolo doru¢ené vietkym odporcom, teda je nevykonatelné a neexistuje zakonny dévod na upustenie
od drazby. Z uvedeného je podla Zalobcu nesporné, Zze zalovany v 1. a 2. rade vedeli pred konanim
drazby o zakaze predaja na verejnej drazbe, a teda nebola naplnena podmienka ustanovena v § 7 ods.
2 ZoDD prva veta ,navrhovatel drazby je povinny pisomne vyhlasit, Ze predmet drazby je mozné drazit’.”
Podfla nazoru Zalobcu vykon zaloZného prava bol realizovany v rozpore s dobrymi mravmi, zakonnou
Upravou zalozného prava a drazbu povazuje za nedobromyselna.

Do pozornosti sudu dal aj drazbu konanu dia 16.5.2013 (pozn. sudu, ide o spor vedeny na Okresnom
sude Kosice |, sp. zn. 12C/182/2013), kde bolo podanie znizované 7x a nehnutelnosti boli vydrazené
Ze pri totoznosti navrhovatela drazby aj vydrazitela pri oboch drazbach je nelogické, pre€o sa konali
dve drazby, ked pohladavku Zalovaného v 2. rade ako zaloZzného veritela bolo mozné uspokojit i na
jednej drazbe. Zalobca uviedol, Ze pri oboch drazbach bol jeho majetok podhodnoteny, umelo znizovany,
vydrazeny osobou blizkou Zalovanému v 2. rade.

5. Zalobca napadol aj nedodrzanie § 151 | Obgianskeho zakonnika, s vyvolanim Gg&inkov neplatnosti
vykonu zalozného prava. Poukazal na ¢lanok 20 Ustavy Slovenskej republiky, Rozsudok Najvy$sieho
sudu Slovenskej republiky 1 Szr 25/2011 a uviedol, Ze neplatnosti sa dovolava aj v zmysle § 39
Obcianskeho zdkonnika, podla ktorého je neplatny pravny ukon, ktory svojim obsahom alebo uc¢elom
odporuje zakonu alebo ho obchadza alebo sa prie€i dobrym mravom, namietol poruSenie principu
primeranosti vykonu prava.

6. K Zalobe ako dOkaz prilozZil podacie listky a doruCenky Zalovaného v 1. rade z 28.8.2018 a
pravneho zastupcu zalovaného v 2. rade z 27.8.2018, tabulku ktorou preukazuje rozdiel v oceneni
podla znaleckych posudkov, Uznesenie Okresného sudu KoSice |, &.k. 27Cb/69/2011-233, ozndmenie
o vysledku drazby, oznamenie o zaplateni ceny dosiahnutej vydrazenim z 2.9.2013, notarsku zapisnicu
N 745/2013, Oznamenie o drazbe z 29.7.2013.

7. Zalovani v 1. rade v podani zo dfia 25.10.2013 tvrdil, Ze pokial sa Zalobca domaha neplatnosti
dobrovolnej drazby, toto pripada do uvahy iba v pripade konkrétneho porusenia ust. ZoDD, poruSenie



iného pravneho predpisu nemozno akceptovat( § 21 ods. 2 ZoDD). K v Zalobe napadanému poruseniu
ustanoveni ZoDD uviedol:

K poruseniu § 9 ods. 2 ZoDD dodal, Ze konatel Zalovaného v 1. rade K.. F.. Y. L., okrem toho, Ze vykonava
funkciu konatela spolo€nosti, je aj zamestnancom spoloénosti, a to na zaklade uzatvorenej pracovnej
zmluvy. Funkciu licitatora vykonava v sulade so zakonom, je to jeho pracovna napln, ktora vyplyva
z pracovnej zmluvy uzavretej na dobu neurciti. Na preukazanie tejto skuto€nosti dolozil Potvrdenie
Socialnej poistovne o trvani pracovného pomeru K.. F.. Y. L..

PoruSenie § 16 ods. 10 ZoDD poprel a predlozil zmluvu o vykonani drazby zo dfia 1.6.2013. K poru$eniu
§ 12 ods. 1 ZoDD uviedol, Ze na z&klade objednavky draZobnika zo dfia 4.7.2013 bol dfia 29.7.2013
vypracovany znalecky posudok €. 200/2013 K.. E. Q., znalcom v odbore Stavebnictvo, odvetvie Odhady
nehnutelnosti na hodnotu 448.413,29 EUR. Obhliadka bola difa 25.7.2013 vykonana za fyzickej ucasti
spravcu nehnutefnosti U.W. S. a zamestnankyne obchodnej spoloénosti WEST Reality, s.r.o.. Nie je
pravdou, Zze predmetné nehnutefnosti boli ohodnotené sp6sobom, kedy pri vypracovani znaleckého
posudku znalec vychadza iba z dostupnych udajov o predmete drazby. Na podporu svojich tvrdeni
predlozil fotodokumentaciu k znaleckému posudku ako dbkaz o fyzickej u€asti znalca na obhliadke
nehnutelnosti dfia 25.7.2013. Dodal, Ze za stanovenie vSeobecnej hodnoty zodpoveda sudny znalec
a drazobnik nie je opravneny a ani kompetentny skumat, ¢€i vyjadrovat sa k stanovenej vSeobecnej
hodnote sudnym znalcom.

K poruSeniu § 11 ods. 4 zakona o dobrovolnych drazbach zalovany v 1. rade uviedol, Ze draZzobnik riadne
a predovsetkym v€as splnil svoju povinnost a zaslal ozndmenie o drazbe zo dfia 29.7.2013 eSte v ten
isty defi Miestnemu uradu Mestskej €asti KoSice - Staré Mesto a denniku s celoslovenskym dosahom
Novy Cas (uverejneny dila 12.8.2013 na tretej strane), a tym si riadne splnil svoju zakonnu povinnost.

K poruSeniu § 19 ods. 1 pism. h) citovaného zakona Zalovany v 1. rade uviedol, Ze ku dfiu konania
verejnej drazby, t.j. ku dfiu 28.8.2013 nebolo Zalovanému v 1. rade doru¢ené Uznesenie Okresného sudu
KoSice | €. k. 27Cb/69/2013-233, a teda nemohol vediet o jeho existencii. K tvrdeniu zalobcu ohladom
poruSenia § 3 a 39 Obcianskeho zékonnika, Zalovany v 1. rade poukazal na ust. § 16 ods. 6 ZoDD,

drazby uréenej znaleckym posudkom.

8. Z podania zo dia 28.11.2013 sud zistil, ze vedlajsi u€astnik, spolocnost’ ALAS

SLOVAKIA, s.r.0. oznamila vstup do konania na strane navrhovatela, a to z dévodu, Ze dia 14.2.2013
uzatvoril vedlajSi u€astnik s navrhovatefom zmluvu o zriadeni zaloZného prava k nehnutelnostiam, ktore;j
predmetom boli rozostavané nebytoveé priestory, zapisané na LV €. X. Uviedol, Ze Sprava katastra KoSice
postupovala v rozpore so zasadou poradia, kedZe v rozpore s § 41 ods. 2 katastralneho zdkona zapisala
najskor vlastnicke pravo Zalovaného, hoci Zalobca dorudil navrh na vklad zaloZzného prava skor ako
bola vykonana dobrovolna drazba a osved&enie o vykonani drazby bolo doru¢ené sprave katastra. K
podaniu dorucil Zmluvu o zriadeni zalozného prava k nehnutefnostiam z 14.2.2013, Dohodu o pristupeni
k zavazku €. 1 z 14.8.2012, uzatvorenu medzi spolo€nostou ALAS SLOVAKIA, s.r.0. a Zalobcom, ako aj
Rozhodnutie Spravy katastra KoSice z 13.6.2013, ktorym sa navrh na vklad do katastra nehnutelnosti
titulom z&loznej zmluvy zamietol a Odvolanie vogi predmetnému rozhodnutiu spravneho organu. Dal$im
dévodom odvolania bola skuto€nost, Ze sprava katastra vo svojom rozhodnuti nezohladnila skuto&nost,
Ze zalobca bol ku dfiu vydania rozhodnutia vlastnikom nasledovnych nehnutelnosti, ktoré su predmetom
zéloZnej zmluvy zo dia 14.2.2013: nebytovy priestor €. 12-009h, nebytovy priestor €. 12-009i, nebytovy
priestor €. 12-009j. VedIlajsi u€astnik mal za to, Ze k tymto trom rozostavanym nebytovym priestorom
mala sprava katastra zapisat' zalozné pravo, nakolko sa na tieto nevztahoval dévod zamietnutia navrhu
na vklad uvedeny v oddvodneni rozhodnutia (Ze ich vlastnikom je vydraZitel). V dosledku vy$3ie
uvedeného mal vedlajsi u€astnik pravny zaujem na vysledku tohto konania a rozhodnutim sudu vo veci
samej voci Zalobcovi bude vo sfére jeho hmotnopravneho postavenia dotknuty.

9. S uginnostou nového Civilného sporového poriadku od 1.7.2016, institut
vedfajSieho ucastnika ako subjektu konania zanikol.

Podla § 81 CSP intervenient je ten, kto sa zu€astriuje na konani popri Zalobcovi alebo Zalovanom a
ma pravny zaujem na vysledku konania. Podla § 82 ods. 1 - 4 CSP intervenient vstupuje do konania



z vlastného podnetu alebo na z&klade oznamenia o spore podla § 86 pisomnym podanim. Vstup
intervenienta je pripustny po¢as celého konania. V podani, ktorym vstupuje do konania, musi intervenient
okrem vSeobecnych nalezitosti podania uviest tvrdenia, ktoré odbvodriuju jeho pravny zdujem na
vysledku konania. Vstup intervenienta do konania sud oznami stranam.

Podla § 83 CSP sud na navrh rozhodne, &i je vstup intervenienta pripustny.

10. Sud v spore zaslal pravnemu zastupcovi byvalého vedlajSieho ucastnika konania

na strane Zalobcu oznamenie o zaniku vedlajSieho Uc&astnictva, s tym, Ze bez postupu podla § 82
ods. 1 CSP nedochadza k automatickej transformécii vedlajSieho u€astnictva na intervenciu, pricom
pravny zastupca sudu oznamil, Ze vedlajSieho UCastnika nezastupuje, nie je vedeny ani v zozname
advokatov. Sud o zaniku vedlajSieho u€astnictva a termine nariadeného pojednavania informoval aj
samotnu spolo€nost ALAS SLOVAKIA, s.r.o., ktora nevykonala Ziadny ukon smerujuci k vstupu do
konania ako intervenient. Z uvedeného dévodu sud s byvalym vedlajSim ucastnikom konania dalej
nekonal.

11. Zalovany v 2. rade v podani zo dia 29.1.2014 uviedol, Ze licitator je zamestnancom draZobnika.
K podhodnoteniu nehnutefnosti uviedol, Ze ak by aj cena predmetu drazby bola neprimerane nizka,
nejednalo by sa o porusenie ustanoveni ZoDD, ale o poruSenie povinnosti znalca vypracovat znalecky
posudok riadne, u€elne, hospodarne a nestranne, ktoré by nanajvy$ zakladali pravo domahat sa nahrady
Skody voci znalcovi a nie pravo domahat sa neplatnosti drazby. Drazobnik si povinnost podla § 12 ods, 1
ZoDD splnil. Cena uréena znaleckym posudkom pritom nie je definitivnou cenou predmetu drazby, ta je
determinovana najvy$Sim podanim urobenym na drazbe (cena dosiahnuta vydrazenim), na ¢o Zalobca
neprihliada. Pri cene dosiahnutej vydraZzenim bola zachovana zakonom garantovana ochrana Zalobcu
pred vydrazenim jeho nehnutelnosti za nepomerne nizku cenu v plnom rozsahu (§ 16 ods. 6 zakona
o dobrovolnych drazbach).

K tvrdeniu zalobcu, ze realizacia zalozného prava bola v rozpore so zakonnou Upravou zalozného
prava a dobrymi mravmi, uviedol, Ze konanie osdb zuc€astnenych na drazobnom procese bolo legitimne,
$tandardné a zakonné. U&astnikom drazby nebol iba Zalovany v 3. rade ako vydrazitel, ale este jeden
podania. Patnasobné zniZovanie a nasledne Stvornasobné zvySovanie podania po€as drazby je
vysledkom prirodzenej konkurencie ponuk viacerych u€astnikov drazby, a nie dékazom personalneho
prepojenia zalovaného v 2. rade ako navrhovatela drazby a Zalovaného v 3. rade ako vydraZitela.
Samotné personalne prepojenie obchodnych spolo¢nosti nie je protipravne a vyskytuje sa pomerne
Casto.

K dévodu uskutonenia drazby dha 28.8.2013 (ako d'alSej drazby po drazbe dha 16.5.2013) uviedol, Ze
Zalovany v 2. rade pdvodne chcel uspokojit svoju pohladavku formou predaja €asti zalohu (nie vdetkych
zaloZenych nehnutefnosti) na dobrovolnej drazbe. KedZe cena dosiahnuté vydrazenim nepostacovala
na uhradu celej zabezpelenej pohladavky spolu s prisluSsenstvom, Zalovany v 2. rade pristupil k vykonu
zalozného prava k ostatnym nehnutelnostiam (s vynimkou nebytového priestoru &. XX-F. E. F. C..X).
ISlo o legitimny postup zaloZzného veritela, ktorého pohladavka nebola zo strany diZnika uspokojena v
dojednanej lehote splatnosti, ani dodato¢ne.

Zalovany v 2. rade zdéraznil, Ze nikto nie je povinny prijat vec alebo pravo ako zabezpeku zo sumy
vyS3ej, nez kolko su 2/3-tiny ich odhadnej ceny (§ 556 Obcianskeho zakonnika). Veci a prava maju teda
relevantny zabezpec€ovaci potencial iba do vysky 2/3-tin ich odhadnej ceny, o Zalobca zjavne u&elovo
ignoruje.

Dalej poukézal na ust. § 853 ods. 2 Obgianskeho zakonnika, podla ktorého vlastnik zalozeného bytu
nema vo vztahu k tejto nehnutelnosti postavenie najomcu (a pravo na bytovu nahradu), nie je ani
opravneny namietat’ rozpor vykonu zaloZzného prava s dobrymi mravmi. Aplikacia § 3 Obcianskeho
zakonnika je expressis verbis vylu€ena.

K tvrdeniu Zalobcu, Ze vykonanie drazby bolo v rozpore s nariadenym predbeznym opatrenim poukazal,
Ze dobrovolna drazba nehnutelnosti bola vykonana a priklep bol udeleny dria 28.8.2013. Nasledne bolo
predbezné opatrenie Okresného sudu KoSice | €. k. 27Cb/69/2013-233 zo dna 22.8.2013 dorucené dna



3.9.2013 Zzalovanému v 2. rade. Tymto predbeZnym opatrenim mu sud zakazal vykonavat zalozné pravo
k nehnutelnostiam Specifikovanymi vo vyrokovej €asti uznesenia, najma tieto predat’ vo verejnej drazbe
alebo priamym predajom, scudzit, zaloZit, zatazit pravami tretich oséb, darovat alebo inym spdsobom
previest vlastnicke pravo k nim na iné osoby, a to az do pravoplatného skon&enia konania vo veci same;.

Podmienky na upustenie od drazby podla § 19 ods. 1 pism. h) zakona o dobrovolnych drazbach
v dbsledku nariadeného predbezného opatrenia neboli splnené, nakolko navrhovatelovi drazby ani
draZobnikovi nebolo vykonatelnym rozhodnutim sudu zakdzané najneskér do zacatia drazby, s
predmetom drazby nakladat..

Predmet drazby vydrazila za najvy$Sie urobené podanie spolo¢nost Pila MaSa, s.r.o. (zalovany v
3. rade). Cena dosiahnuta vydrazenim bola vo vyske 232.000,- EUR bola zaplatena dria 30.8.2013
doplatkom k drazobnej zdbezpeke. V zmysle § 27 ods. 1 veta prva zakona o dobrovolnych
drazbach, vlastnicke pravo k vydrazenym veciam prechadza na vydrazitela dfiom udelenia priklepu za
predpokladu, Ze uhradil cenu dosiahnutd vydrazenim v stanovenej lehote (podfa § 26 ods. 5 zakona o
dobrovolnych drazbach do 15 dni od skonCenia drazby). Zaplatenim ceny dosiahnutej vydrazenim diia
30.8.2013 tak zalovany v 3 rade nadobudol vlastnicke pravo k predmetu drazby, a to spatne ku dru
udelenia priklepu, t.j. ku driu 28.8.2013.

Priklepom licitatora na dobrovolnej drazbe, ktorej vykonaniu ni¢ nebranilo, doslo k prechodu vlastnickeho
prava k spornym nehnutelnostiam na Zalovaného v 3. rade eSte predtym, ako bolo napadnuté uznesenie
dorucené Zalovanému v 2. rade a nadobudlo voci nemu pravne ucinky.

Zalovany v 2. rade poukézal aj na to, Ze predbezné opatrenie by samo o sebe nepredstavovalo
pre Zalovaného v 2. rade prekazku v riadnom vykone zéloZzného prava ani vtedy, ak by mu bolo
doru¢ené sudom (nie Zalobcom) pred konanim drazby, a to s poukazom na to, ze zakaz nakladat
s nehnutelnostami bol uloZeny osobe, ktora nie je ich vlastnikom. Zalovany v 2. rade ako zalozny
veritel nie je opravneny disponovat s nehnutefnostami, ¢i uz prostrednictvom dvojstrannych alebo
jednostrannych pravnych ukonov, ma iba pravo uspokojit sa zo zalohu, resp. vykonat’ zalozné pravo
spdsobom dohodnutym v zmluve. Zalovany v 2. rade totiz vykonaval z&lozné pravo formou dobrovolne;
drazby podra ust. ZoDD. Dalej uviedol, Ze vyrokom neodkladného opatrenia mu bola uloZzena povinnost
zdrzat’ sa vykonu zaloZného prava aj k nehnutelnostiam, ktoré neboli predmetom namietanej drazby a
navrh na nariadenie neodkladného opatrenia k nim bol rozhodnutim Krajského sudu v KoSiciach, sp.zn.
4Co0/181/2013 uz pravoplatne zamietnuty.

Zaverom zalovany v 2. rade dodal, Ze elementarnym predpokladom neplatnosti drazby je poruSenie
niektorého z ustanoveni zdkona o dobrovofnych drazbach, pric¢om nepostacuje akékolvek porudenie,
ale iba také, ktorym je Zalobca skuto¢ne dotknuty na svojich pravach.

12. Na pojednavani dia 11.2.2014 zalobca navrhol predloZit zmluvu o vykonani drazby, dodatok k
zmluve, oznamenie o vykonani drazby, preukazat zverejnenie o vykonani drazby, vyzvu na spristupnenie
nehnutelnosti spolu s doru¢enkami.

13. Zalovany v 1. rade v podani zo dfia 27.2.2014 doplnil listinné dékazy o navrh na vykonanie drazby
zo diia 1.6.2013, zmluvu o vykonani drazby zo dfia 1.6.2013, Prilohu €. 1 k zmluve o vykonani drazby
zo dna 1.6.2013 - pisomné vyhlasenie navrhovatela drazby zo dfia 1.6.2013, dodatok €. 1 k zmluve o
vykonani drazby zo dfia 1.6.2013, ktory je zo dha 4.7.2013, vyzvu na spristupnenie nehnutefnosti zo
dnia 3.7.2013, vratanie podacieho harku a doru¢eniek, podaci harok zo dna 29.7.2013, ktory preukazuje
zaslanie Oznadmenia o drazbe zn. 010/2/2013 a doru€eniek, Potvrdenie o zaslani Oznamenia o drazbe
zn. 010/2/2013 do Obchodného vestnika a doru€eniek, List potvrdzujuci vyvesenie Oznamenia o drazbe
zn. 010/2/2013 na dradnej tabuli Mestského uradu mestskej €asti KoSice - Staré mesto, Titulnu stranu
a stranu €. 3 z dennika Novy €as zo dria 12.8.2013. kde bol inzerat o konani drazby uverejneny.

14. Zalobca v podani zo dfia 17.3.2014 zotrval na prechadzajucich vyjadreniach.

15. Na pojednavani diia 8.4.2014 na navrh Zalobcu konanie preru$il do pravoplatného skonéenia
konania vedeného na Okresnom sude KoSice |, sp. zn. 12C/182/2013 v spore o neplatnost’ drazby



konanej diia 16.5.2013, ide o spor medzi rovnhakymi stranami sporu, predmet oboch konani je skutkovo
podobny, je pouZzita rovnaka argumentacia, preto i vysledok tohto sporu ma priamy vplyv na konanie
12C/414/2013.

16. S ucinnostou od 18.6.2018 bol spis prideleny do sudneho oddelenia 42C z dévodu zmeny v
obsadenosti sudu sudcami.

17. Zalovany v 2. rade v podani zo dfia 23.7.2018 zhrnul svoje predo$lé vyjadrenia a sidu oznamil,
Ze spor 12C/182/2013 je pravoplatne skonceny, odvolaci sud potvrdil rozhodnutie sidu prvého stupria.
Na podporu svojich tvrdeni Zalovany v 2. rade predloZil obdobné rozhodnutia sudov (Rozsudok
Krajského sudu v Banskej Bystrici sp. zn. 13C0/49/2012, Rozsudok Krajského sudu v KoSiciach, sp. zn.
6C0/121/2017, Rozsudok Krajského sudu v KoSiciach sp. zn. 6Co0/194/2017, Uznesenie NajvysSieho
sudu Slovenskej republiky sp. zn. 3 Cdo/233/2010 a Rozsudok Krajského sudu v Trnave, sp. zn.
23Co0/276/2012).

18. Uznesenim Okresného sudu KoSice |, €. k.: 12C/414/2013-256 sud pokracoval v konani, ktoré bolo
preruSené uznesenim Okresného sudu KoSice | zo dria 9.4.2014, &. k. 12C/414/2013-155, nakolko
odpadla prekazka, pre ktorl sa konanie prerusilo.

19. Rozsudkom Okresného sudu KosSice |, €. k. 12C/182/2013-721 sud zalobu zamietol a Zalovanému
v 1. az 3. rade priznal pravo na nahradu trov konania v rozsahu 100%.

20. Rozsudkom Krajského sudu v KoSiciach sp. zn. 1Co/131/2017 odvolaci sud potvrdil rozsudok sudu
prvého stupfa vydaného v spore sp. zn. 12C/182/2013.

21. Na pojednavanie dfia 8.2.2019 sa bez ospravedInenia nedostavil Zalobca, pritomné subjekty zotrvali
na svojich predoslych vyjadreniach. Zalovany v 1. a 2. rade navrhli, aby sud vydal rozsudok pre
zmesSkanie zalobcu. Sud vzhfadom na nesplnenie podmienok pre vydanie kontumacéného rozsudku
(nejde o spor podfa § 137 pism. a)) navrh na vydanie rozsudku pre zmeskanie zamietol a vykonal
dokazovanie listinnymi dékazmi tvoriacimi obsah spisu. Z pripojeného spisu sp. zn. 12C/182/2013 sud
oboznamil s obsahom notarskych zapisnic z drazby konanej dfia 28.8.2013 v Casti jej opravy a s
uznesenim odvolacieho sudu vo veci predbezného opatrenia sp. zn. 27Cb/69/2013.

22. Sud v predmetnej veci vykonal dokazovanie oboznamenim sa s obsahom predlozenych listinnych
dbkazov tvoriacich obsah spisu a zistil tento skutkovy stav:

23. Z notarskej zapisnice N 754/2013, Nz 2911/2013, NCRIs 29791/20013, spisanej na notarskom
urade v KoSiciach dfia 28.8.2013 notarom Y.. U. V. bolo osved&ené vykonanie dobrovolnej drazby, ktorej
navrhovatelom bol Zalovany v 2. rade, drazobnikom bol Zalovany v 1. rade. Predmetom dobrovolne;j
drazby boli nehnutelnosti nachadzajice sa na liste vlastnictva L.U. V. V., I. V. - L. Y., I. V. K., V. UA.
L. Y., A. W. N. C.. X. V notarskej zapisnici si uvedené vsetky nehnutelnosti, a to nebytové priestory,
ako aj byty, ktoré sa drazili, ich opis a stav, tarchy a informativne poznamky o zac¢ati vykonu zalozného
prava veritelom A - DOMA, spol. s r.0., ohodnotenie predmetu drazby na zaklade znaleckého posudku
€. 200/2013 znalkyfou K.. E. Q. na sumu 448.413,29 EUR. NajnizZSie podanie vo vySke 448.000,-
EUR, minimalne prihodenie na sumu 500,- EUR, drazobnd z&bezpeka vo vydke 49.500,- EUR. V
notarskej zapisnici sa konstatuje, Zze dobrovolna drazba bola vyhlasena draZzobnikom oznamenim o
drazbe zo dfia 29.7.2013, ktoré je neoddelitelnou sucast'ou notarskej zapisnice ako priloha 1. Na zaklade
Ziadosti drazobnika o registraciu Udajov a uverejnenie listiny v Notarskom centralnom registri drazieb boli
notaromY.. V., zaregistrované zakonom stanovené Udaje o dobrovolnej drazbe a uverejnené oznamenie
o drazbe v NCRdr dfia 29.7.2013 pod &. NCRdr 4637/2013.

Drazby sa zu€astnili dvaja ucastnici u€astnici (F. H., Pila Ma$a, s.r.0.), vydrazitefom bol Zalovany v 3.
rade. Licitatorom bol Ing. F.. Y. L..

a licitator zalovanému v 3. rade udelil priklep.



Oprava notarskej zapisnice €. N 745/2013, Nz 29211/2013 je napisana na Notarskom urade Y.. V.E. dfia
17.9.2013, ako aj oprava notarskej zapisnice €. N 745/2013, Nz 29211/2013 napisané notarom Y.. U.
V.E. zo dfia 30.9.2013(¢l.376-386).

24.V spise sa nachadza uznesenie Okresného sudu Kosice | €.k. 27Cb/69/2013-233 zo dna 22.8.2013
(€. 1. 17) o nariadeni predbezného opatrenia, ktorym sud zakézal Zalovanému v 2. rade vykonat' zalozné
pravo k nehnutefnostiam Specifikovanym v uzneseni o nariadeni predbezného opatrenia.

25. Uznesenim odvolacieho sudu sp. zn. 4Cob/138/2013 (&. I. 390) sud zmenil uznesenie sudu
prvého stupfia sp. zn. 27Cb/69/2013 o vydanie predbezného opatrenia, tak, Ze navrh na nariadenie
predbezného opatrenia zamietol a okrem iného prisvedCil namietkam Zzalovaného v 2. rade, ze
predbezné opatrenie je materialne nevykonatelné.

26. V spise sa nachadza Oznamenie o drazbe zn. 010/2/2013 zo diia 29.7.2013 (¢. |. 28).

27. Z navrhu na vykonanie drazby zo dfa 1.6.2013 (&. I. 130) sud zistil, Ze navrhovatefom drazby je
Zalovany v 2. rade, drazobnik je zalovany v 1. rade. V navrhu su ur€ené nehnutefnosti, ktoré maju
byt predmetom drazby, vlastnikom nehnutefnosti je Zalobca, vySka pohladavky s prisluSenstvom a
poplatkami ku dfiu 1.6.2013 je v celkovej vySke 107.726,99 EUR. Navrhovatel drazby vyhlasil, Ze
predmet drazby je mozné drazit, uvedena pefiazna pohladavka je neuspokojend, splatna a prava.
Pohladavka podlieha dalSiemu uro€eniu a jej presnu vySku oznami navrhovatel drazobnikovi ku diu
prevodu vytazku drazby v jeho prospech.

28. Zo Zmluvy o vykonani drazby uzatvorenej medzi navrhovatefom drazby (Zalovanym v 2. rade) a
drazobnikom (Zalovanym v 1. rade) dfia 1.6.2013 sud zistil, Ze zmluvné strany sa dohodli na najnizSom
podani vo vyske znaleckej hodnoty predmetu drazby uréenej znaleckym posudkom, opravneni postupne
vyske 500,- EUR. Prilohou ¢&. 1 k zmluve o vykonani drazby zo dria 1.6.2013 bolo pisomné vyhlasenie
navrhovatela drazby zo dfa 1.6.2013, o vySke pohladavky s prislusenstvom a poplatkami a o tom, Ze
predmet drazby je mozné drazit. Dodatkom €. 1 k zmluve o vykonani drazby zo dfia 1.6.2013, zo dna
4.7.2013 si zmluvné strany upravili predmet drazby.

29. Z vyzvy drazobnika zo dfia 3.7.2013 na spristupnenie draZzenej nehnutelnosti, vyplyva, Ze drazobnik
poziadal navrhovatela o spristupnenie predmetu drazby dna 25.7.2013 o 10:00 hod. adresovana
Zalobcovi. Zaroven bol Zalobca vyzvany na poskytnutie dokumentacie k uvedenej nehnutelnosti, ako aj
na poskytnutie informacii o pravach a zavazkoch viaznucich na predmete drazby. K tomu boli pripojené
fotoképie listovych doru€eniek preukazujucich, ze Zalobca vyzvu prevzal dfia 8.7.2013.

30. Zalovany v 1. rade predlozil do spisu fotoképie listovych doruéeniek preukazujucich dorugenie
Oznamenia o drazbe zn. 010/2/2013 - zalobcovi, Sprave katastra KoSice, zalovanému v 2. rade,
spoloénosti PERPOLL, s.r.o0., notarskemu dradu Y., V.Q., dafiovému Uradu, Miestnemu Uradu Mestskej
asti KoSice - Staré Mesto, U. S., K.. S. L., K.. 8. V,, K.. R. L. - zasielka neprevzata v odbernej lehote, K..
T. C., konatelovi Zalobcu- zasielka neprevzata v odbernej lehote. Zalovany v 1. rade dorug&il emailovu
Ziadost o zverejnenie drazby v Obchodnom vestniku Ministerstva spravodlivosti SR a zaslal ozndmenia
o drazbe Miestnemu uradu Mestskej Easti KoSice - Staré Mesto zo dfia 29.7.2013. Mestska €ast vyvesila
oznamenie v diioch 30.7.2013-2.9.2013.

31. Z oznamenia o vysledku drazby, oznamenia o zaplateni ceny dosiahnutej vydrazenim a navrhu
na zapis nového vlastnika do katastra nehnutelnosti z 2.9.2013 (¢l. 387), sud zistil vySSie uvedené
skuto€nosti. Uvedené oznamenie sprava katastra prevzala dna 3.9.2013.

32.ZvypisuzN.C.. XT.L.V.K., I. V.-L. Y., V. U. L. Y., std zistil, Ze ako vlastnik drazenych nehnutelnosti
je zapisany Zalobca s tym, Ze v poznamke je uvedené zacatie vykonu zaloZzného prava Zalovanym v
2. rade, ako aj to, Ze prebieha sudne konanie o neplatnost’ drazby konanej diia 16.5.2013 vedenej na
Okresnom sude Kosice | pod sp. zn. 12C/182/2013.

33. Zo Zmluvy o zriadeni zalozného prava k nehnutelnostiam uzatvorenej dha 14.2.2013 medzi
zaloznym veritelom spolo€nostou ALAS SLOVAKIA, s.ro. a zalobcom ako zaloZzcom, sud zistil,



Ze predmetom zaloZného prava sa stali niektoré nehnutelnosti- rozostavané nebytové priestory,
nachadzajice sana N. C.. X U. V. U. L. Y,, U. I. V. - L. Y.. Z Dohody o pristipeni k zavézku &. 1
uzatvorenej dha 14.8.2012 medzi Zalobcom ako druhym dIZnikom a spolo¢nostou ALAS SLOVAKIA,
s.r.0. ako veritefom, sud zistil, Ze predmetom dohody bol zavazok Zalobcu ako druhého diZznika uhradit
veritefovi zavazku sumu 146.908,- EUR s prisluSenstvom, najneskdér do 30.6.2013. K tomu bolo
doloZzené rozhodnutie Spravy katastra KoSice, odbor katastralnych konani ¢. k. V 1731/2013 zo dfia
13.6.2013 o zamietnuti navrhu na vklad z dévodu, Ze zaloZca uz nebol evidovany ako vlastnik predmetu
zaloznej zmluvy. Vlastnikom sa na zaklade notarskej zapisnice o vykonani dobrovolnej drazby stal
vydrazitel Pila Ma$a, s.r.o.. K tomu bolo predlozené odvolanie spolo¢nosti ALAS SLOVAKIA, s.r.0. zo
dnia 31.7.2013 voci rozhodnutiu €. k. V 1731/2013 o zamietnuti navrhu na vklad. Sprava katastra Kosice
doteraz nerozhodla v konani V 1731/2013 o zapise zalozného prava do LV C.. X. Zalovany v 1. rade
ako drazobnik teda nemohol so spolo€nostou ALAS Slovakia s.r.0. konat’ ako so zaloznym veritelom.

34. Z vypisu z Obchodného registra Zalovaného v 2. rade mal sud preukdzané, Ze ku driiu konania
dobrovolnej drazby, bola jedinou spolo€ni¢kou spolo¢nosti V. R., konatefom spolo¢nosti bol T. R.,
prokuru vykonal Ing. C. Q.. Z vypisu z Obchodného registra Zalovaného v 3. rade mal sud preukazané,
Ze jedinym spolo¢nikom spolo¢nosti bol T. R., ktory bol zarover aj konatelom spoloénosti, prokuru
vykonaval Ing. C. Q..

35. Zisteny skutkovy stav sud posudil podla ustanoveni zak. €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach
a o doplneni zakona Slovenskej narodnej rady €. 323/1992 Zb. o notaroch a notarskej ¢innosti (Notarsky
poriadok), v zneni u€innom k datumu vykonania drazby (dalej ZoDD).

36. Podla§5ods. 1,2, 3, 4,5, 6, 7 citovaného gékona ucastnikom drazby je osoba pritomna na drazbe,
ktora sa dostavila s ciefom urobit podanie a splfia podmienky ustanovené tymto zékonom.

Ugastnikom drazby neméze byt osoba, ktora nezlozila drazobnu zabezpeku, ak je pozadovana, a v
opakovanej drazbe ani vydrazitel, ktory spdsobil zmarenie predchadzajucej drazby toho istého predmetu
draZzby u toho istého drazobnika; nikto nemoze drazit’ za nich.

Ugastnikom drazby neméze byt drazobnik a zamestnanci drazobnika. Ugastnikom drazby neméze
byt ani a) osoba drazobnikovi a zamestnancovi blizka, b) pravnicka osoba, ktoru ovlada drazobnik
alebo osoba uvedena v pismene a) v Case, ked sa uskuto€iuje drazba, c) pravnicka osoba, v ktorej
je drazobnik alebo jeho zamestnanec, alebo osoba uvedena pismene a) Statutarnym organom, ¢lenom
Statutarneho organu, prokuristom alebo spolo&nikom, d) pravnicka osoba, ktoru ovlada osoba uvedena
v pismene c) v Case, ked sa uskutoCiuje drazba. Nikto nesmie drazit' za osoby uvedené v tomto odseku.

37. Podla § 7 ods. 1, 2 citovaného zakona navrhovatelom drazby je vlastnik predmetu drazby, osoba,
ktora vykonava zalozné pravo (dalej len "zalozny veritel"), alebo ina osoba, ktora je opravnena navrhnut
vykonanie drazby podla osobitného zakona. Navrhovatel drazby je povinny pisomne vyhlasit, Ze
predmet drazby je mozné draZit. Ak je navrhovatelom drazby zalozZny veritel, je povinny pisomne vyhlasit
aj pravost, vySku a splatnost’ pohladavky, pre ktord sa navrhuje vykon zaloZzného prava podla tohto
zakona (§ 16 ods. 3).

38. Podla § 9 ods. 1, 2, 3 citovaného zakona licitdtorom moze byt len fyzickd osoba, ktora ma pinu
spoOsobilost na pravne ukony, je zdravotne spdsobila na vykon tejto funkcie a je opravnena konat' v
mene a na uc€et draZobnika ukony na drazbe. Licitator je zamestnancom draZobnika. Licitator najma
otvara drazbu, vyzyva u€astnikov, aby urobili podanie, udeluje priklep a vykonava Zrebovanie ohladne
udelenia priklepu.

39. Podla § 11 ods. 1, 2, 3, 4, 5 citovaného zakona miesto, datum a €as za€atia drazby musia byt uréené
drazobnikom po dohode s navrhovatelom drazby tak, aby nebola obmedzena moznost u€asti na drazbe.

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



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

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

Drazobnik umiestni na predmet drazby podfa odseku 4 najmenej 15 dni pred konanim drazby oznacenie
podla prilohy. Zaroven v tejto lehote na viditelné miesto na predmet drazby umiestni oznamenie o
drazbe alebo oznamenie o opakovanej drazbe. Vlastnik predmetu drazby je povinny strpiet umiestnenie
takéhoto oznacenia.

40. Podla § 12 ods. 1, 2, 3, 4 citovaného zakona drazobnik zaisti ohodnotenie predmetu drazby podla
ceny obvyklej v mieste a ase konania drazby. Ak ide o nehnutelnost, podnik, jeho €ast alebo o kultdarnu
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 def konania
drazby star$i ako Sest’ mesiacov. Znalec ohodnoti aj zavady, ktoré v ddsledku prechodu vlastnictva alebo
iného prava nezaniknu, a upravi prislusnym spésobom odhad ceny.

Vlastnik predmetu drazby, ako aj osoba, ktord ma predmet drazby v drzbe, alebo ngjomca su povinni po
predchadzajucej vyzve v ¢ase uréenom v tejto vyzve umoznit vykonanie ohodnotenia, ako aj obhliadku
predmetu drazby. Doba obhliadky musi byt vo vyzve ustanovena s prihliadnutim na charakter drazene;j
veci, pri nehnutelnosti spravidla tri tyZdne po odoslani vyzvy.

Ak osoba, ktora ma predmet drazby v drzbe, neumozni vykonanie ohodnotenia predmetu drazby,
ohodnotenie mozno vykonat' z dostupnych udajov, ktoré ma drazobnik k dispozicii.

Ak je navrhovatelom drazby zalozny veritel, drazobnik za$le vlastnikovi predmetu drazby znalecky
posudok, a to najneskér 30 dni pred diiom konania drazby.

41. Podla § 13 ods. 1, 2 citovaného zakona pred za¢atim drazby musi byt umoznena u€astnikom drazby
v termine uvedenom v oznameni o drazbe obhliadka predmetu drazby. Ak je predmetom drazby vec,
urc¢i drazobnik termin obhliadky predmetu drazby s ohfadom na umiestnenie veci.

jeho €ast, u€astnikom drazby musi byt umozZnena obhliadka predmetu drazby najmenej v dvoch
terminoch uvedenych v ozndmeni o drazbe, ktoré nesmu byt ur€ené na rovnaky den.

42. Podla § 16 citovaného zakona drazbu je mozné vykonat len na zéklade pisomnej zmluvy o vykonani
drazby, ktoru uzavrie navrhovatel drazby s drazobnikom.

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

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

z&kon neustanovuje inak. Prilohou zmluvy je aj pisomné vyhlasenie zaloZzného veritefa o pravosti, vyske



a splatnosti pohladavky, pre ktord sa navrhuje vykon zalozného prava, a o tom, ze predmet drazby je
mozné drazit (§ 7 ods. 2).

mozné dohodnut niZ8ie, ako ustanovuje tento zdkon Ak zmluva uzavretd medzi navrhovatelom drazby
a drazobnikom neobsahuje naleZitosti ustanovené tymto zakonom, je neplatna.

43. Podla § 17 ods. 1 - 9 citovaného zakona drazobnik vyhlasi konanie drazby oznamenim o drazbe,
v ktorom uvedie a) oznagenie drazobnika a navrhovatela drazby, b) miesto, datum a €as otvorenia
drazby, c) ¢&i ide o opakovanu drazbu, d) oznacenie a opis predmetu drazby a jeho prislusenstva, prav
a zavazkov na predmete drazby viaznucich a s nim spojenych, ak podstatnym spdsobom ovplyviuja
hodnotu predmetu drazby, opis stavu, v akom sa predmet drazby nachadza, a jeho odhadnutu alebo
pozaduje zloZenie draZzobnej zabezpeky, spdsob a lehotu na jej zloZenie, &islo U¢tu a adresu miesta, kde
ma byt draZobna zabezpeka zlozena, €o je dokladom o zlozeni draZzobnej zabezpeky, vySke drazobne;j
z&bezpeky, a spbdsob jej vratenia; €i je mozné zloZit drazobnu zabezpeku platobnou kartou alebo Sekom,
g) ak je pripustny aj iny spdsob uhrady ceny dosiahnutej vydrazenim ako uhrada v hotovosti, uvedenie
tohto spOsobu; spdsob Uhrady ceny dosiahnutej vydraZzenim nesmie byt pre vydraZitela spojeny s
nadbyto&nymi tazkostami, h) datum a &as vykonania obhliadky predmetu drazby, pri hnutefnych veciach
tiez miesto konania obhliadky a organizacné opatrenia na zabezpecenie obhliadky, i) pri spolo¢nej
drazbe poradie, v akom budu jednotlivé predmety drazby drazené, j) podmienky odovzdania predmetu
drazby vydrazitelovi, k) meno, priezvisko a sidlo notara, ktory bude priebeh draZzby osvedCovat notarskou
zapisnicou, ak to vyZaduje tento zakon (§ 20 ods. 13), I) pou€enie podla § 21 ods. 2 az 6.

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

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

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

V lehotach ustanovenych v odsekoch 2 az 4 zaSle drazobnik ozndmenie o drazbe

a) navrhovatelovi drazby, dIZznikovi zaloZného veritela, vlastnikovi predmetu drazby, ak nie je totozny s
diZnikom zalozného veritela,

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

c) ak je predmetom drazby byt, dom alebo ina nehnutefnost, osobam, ktoré maju podla oznamenia
navrhovatela drazby k predmetu drazby predkupné pravo alebo iné vecné pravo zapisané v katastri
nehnutelnosti, a tieZ prisludnej sprave katastra na vyznacenie poznamky,

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

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

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

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

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



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

Ak sa ma dorugit oznamenie o drazbe podielovym spoluvlastnikom v bytovom dome alebo spolo¢enstvu
vlastnikov bytov alebo spravcovi bytového domu, draZzobnik mdZe ozndmenie o drazbe dorudit aj
vyvesenim oznamenia o drazbe na obvyklom mieste v spoloénych priestoroch bytového domu.
Spolo¢enstvo vlastnikov bytov alebo spravca bytového domu su povinni na Ziadost draZobnika
bezodkladne a bezodplatne oznamenie o drazbe vyvesit' v spolo€nych priestoroch bytového domu, kde
sa predmet drazby nachadza.

Oznamenie o drazbe spolu s dodatkami (§ 18) je draZzobnik povinny pred za€atim drazby vyvesit’ vo
verejne pristupnej ¢asti objektu, v ktorom sa drazba kona.

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

Drazobnik je povinny na Ziadost dlZznika alebo vlastnika predmetu drazby oznamit’ vySku pohladavky
s vyCislenym prisluSenstvom a nakladmi drazby. DraZobnik je opravneny toto oznamenie neposkytnut,
ak Ziadatel odmietne preukazat svoju totoZnost.

Podla § 19 ods. 1 citovaného zakona drazobnik je povinny upustit’ od drazby najneskér do jej zacatia
a) na zaklade pisomnej ziadosti navrhovatela drazby,

b) ak je drazobnikovi preukazané vykonatelnym rozhodnutim, Ze navrhovatel drazby nie je opravneny
navrhnut vykonanie drazby,

c) ak je podfa vykonatelného rozhodnutia sudu zmluva o vykonani drazby neplatna, ak déjde k
odstupeniu od zmluvy o vykonani drazby alebo nie je mozné podla podmienok dohodnutych v zmluve
o vykonani drazby drazbu vykonat,

d) ak neboli splnené podmienky ustanovené v § 13 a 17, 12C/182/2013 31

e) ak bol na majetok vlastnika predmetu drazby vyhlaseny konkurz alebo ak bola povolena
reStrukturalizcia v suvislosti s majetkom vlastnika predmetu drazby,

f) ak je navrhovatefom drazby vlastnik predmetu drazby a ak bol na predmet drazby alebo jeho ¢ast
nariadeny vykon rozhodnutia alebo exeku¢né konanie podla osobitnych predpisov,

g) ak je navrhovatelom drazby zalozny veritel a na predmet drazby zataZeny jeho zaloZnym pravom bol
nariadeny s jeho suhlasom) vykon rozhodnutia alebo exeku¢né konanie podla osobitnych predpisov,
h) ak bolo navrhovatelovi draZzby alebo draZobnikovi vykonatefnym rozhodnutim sudu alebo
vykonatelnym rozhodnutim organu verejnej spravy zakazané s predmetom drazby nakladat,

i) ak zaniklo Zivnostenské opravnenie draZzobnika,

j) ak drazobnik nema uzatvorené poistenie zodpovednosti za $kodu,

k) ak je navrhovatelom drazby zalozny veritel a diZnik alebo vlastnik predmetu drazby pred drazbou zlozi
drazobnikovi na u€ely splnenia dlhu sumu rovnajucu sa pohladavke s prislusenstvom vratane nakladov
drazby v rozsahu, v akom je povinny ich znasat’; drazobnik je opravneny prijat plnenie popri veritelovi.

hnutelnych veci, prav a inych majetkovych hodndt presiahne sumu 33 193, 92 eura, musi byt priebeh
drazby osvedC€eny notarskou zapisnicou, v ktorej notar uvedie aj povinnost predchadzajuceho vlastnika
podfa § 29 ods. 2 prvej vety.

44. Podla § 21 ods. 2,3,4 citovaného zakona v pripade, ak boli porusené ustanovenia tohto zakona,
mdbze osoba, ktora tvrdi, Ze tym bola dotknuta na svojich pravach, pozZiadat sud, aby urcil neplatnost
drazby. Pravo domahat sa uréenia neplatnosti drazby zanika, ak sa neuplatni do troch mesiacov odo dna
priklepu okrem pripadu, ak dévody neplatnosti drazby suvisia so spachanim trestného ¢inu a zaroven
ide o drazbu domu alebo bytu, v ktorom ma predchadzajuci vlastnik predmetu drazby v &ase priklepu
hlaseny trvaly pobyt podla osobitného predpisu; 12b) v tomto pripade je mozné domahat’ sa neplatnosti
drazby aj po uplynuti tejto lehoty. V pripade spolo&nej draZzby bude neplatna len ta Cast drazby, ktorej
sa takyto rozsudok tyka (§ 23).



Osoba, ktora podala na sude Zalobu podla odseku 2, je povinna oznamit' prisluSnej sprave katastra
nehnutelnosti zagatie sudneho konania.

Ugastnikmi sidneho konania o neplatnost drazby podla odseku 2 st navrhovatel drazby, drazobnik,
vydrazitel, predchadzajuci vlastnik a dotknuta osoba podfa odseku 2.

45. Podla § 25 ods. 1,2 citovaného z&kona, ak nie je v zmluve o vykonani drazby dohodnuté inak,
naklady drazby sa hradia z vytazku drazby. Ak je navrhovatelom drazby zalozny veritel, ndklady drazby
sa hradia z vytazku drazby v rozsahu povinnosti vlastnika predmetu drazby znasat ich nahradu. Ak
je navrhovatefom drazby zalozny veritel, vlastnik predmetu drazby znaSa odmenu drazobnika najviac
v rozsahu 10 % z vytazku drazby, nie v3ak viac ako 20 % z vySky pohladavky. Ak sa upustilo od
drazby z dévodu plnenia dlhu, vlastnik predmetu drazby zna8a odmenu drazobnika v rozsahu najviac
3 % z vymahanej pohladavky a po doru€eni oznamenia o drazbe vlastnikovi predmetu drazby 10 %
z vymahanej pohladavky. Odmena drazobnika je najviac 33 193, 92 eura zvySenych o 1 % z ceny
dosiahnutej vydrazenim, presahujucej 331.939,19 EUR.

46. Podlfa § 27 ods. 1 citovaného zakona, ak uhradil vydraZitel cenu dosiahnutu vydraZenim v
ustanovenej lehote, prechadza na neho vlastnicke pravo alebo iné pravo k predmetu drazby udelenim
priklepu. Ku dfiu zaplatenia ceny dosiahnutej vydrazenim vydraZitelom zaniké pohladavka veritela v
rozsahu uspokojenia veritela z vytazku drazby.

47. Podla § 28 ods. 3 citovaného zakona, ak ide o byt, dom alebo inu nehnutefnost, zasle draZzobnik
po zaplateni ceny predmetu drazby jedno vyhotovenie osvedéeného odpisu notarskej zapisnice spolu s
potvrdenim o zaplateni bez zbyto¢ného odkladu prislusnej sprave katastra.

48. Navrhovatel drazby zodpoveda sa spravnost vyhlasenia o tom, Ze predmet drazby je mozné drazit
(§ 7 ods. 2). Zalozny veritel zodpoveda za pravost, vySku a splatnost pohladavky, pre ktoru sa navrhuje
vykon zdalozného prava. Zodpovednosti za Skodu, ktora vznikne poruSenim povinnosti podla tohto
odseku, sa nemozno zbavit.

49. Ulohou sudu v tomto spore bolo preskimat splnenie véetkych podmienok pre konanie drazby, ktor(
vykonal Zalovany v 1. rade diia 28.8.2013, teda &i neboli poruSené ustanovenia ZoDD a Zalobca tym
mohol byt dotknuty na svojich pravach, Coho nasledkom by bola neplatnost predmetnej drazby.

50. Sud posudil podanu Zalobu ako neddvodnu, kedze listinnymi dokazmi predloZzenymi do spisu
bolo preukazané, Ze vSetky povinnosti vyplyvajlce z vtedy platného zakona Zalovani splnili. Zalobca
neuniesol bremeno dékazu tvrdenych poruseni ustanoveni zékona. Zalovany v 1. rade pracovnou
zmluvou preukazal, Ze K.. F.. Y. L. vykonaval funkciu licitdtora ako zamestnanec Zalovaného v 1. rade a
nie ako jeho konatel. Spinenie povinnosti v zmysle ZoDD Zalovani v 1. a 2. rade preukézali navrhom na
vykonanie drazby, Zmluvou o vykonani drazby zo dfia 1.6.2013, Prilohou €. 1 k Zmluve o vykonani drazby
zo diia 1.6.2013, dodatkom €. 1 k predmetnej zmluve z 4.7.2013, a doru€enkami o prevzati Oznamenia
o drazbe. Opravnenie licitatora znizit podanie vyplyva z €l. lll bod 2 zmluvy o vykonani drazby zo dfia
1.6.2013, podla ktorého, ak Ziadny z u€astnikov drazby neurobi napriek opakovanej vyzve licitdtora ani

zmluvu o vykone drazby zo dfia 1.6.2013 za platne uzatvorenu.

Aj napriek tomu, Ze sud nie je viazany rozhodnutim a pouzitym odévodnenim sudu v obdobnom konani,
na ktoré strany sporu poc¢as konania poukazali, sud po obozndmeni sa s obsahom rozsudku sp. zn.
12C/182/2013 o neplatnost drazby, sa s nim plne stotozfiuje a odkazuje na zavery odévodnenia skutkovo
a argumentacéne rovnakého pravoplatného rozhodnutia v spore sp. zn. 12C/182/2013, medzi rovnakymi
stranami sporu, ktory sa tyka drazby konanej dfia 16.5.2013.

51. K ndmietke Zalobcu, Ze znalec pri ohodnoteni predmetu drazby nevykonal obhliadku nehnutefnosti,
Zalovany v 1. rade predlozil fotografie predmetnych drazenych nehnutelnosti (€. I. 67), na zaklade
obhliadky dia 25.7.2013, za pritomnosti spravcu nehnutelnosti U. S., na zaklade ktorej znalkyha Ing.
Alena Horvathova vypracovala znalecky posudok.



52. K namietke, Ze rozdiel medzi znaleckymi posudkami K.. Q. E. K.. Q.M. vo vy8ke 295.117,05 EUR
ukracuje zalobcu, sud poukazuje na ust. § 12 ods. 1 ZoDD, podla ktorého draZobnik zaisti ohodnotenie
predmetu drazby podla ceny obvyklej v mieste a Case konania drazby, a ak ide o nehnutelnosti, musi
byt cena predmetu drazby uréena znaleckym posudkom, ktory nesmie byt v defi konania drazby starsi
ako 6 mesiacov. Zalovany v 1. rade zakonnu povinnost ohodnotit drazent nehnutelnost zakonom
splnil znaleckym posudkom K.. E. Q. & 200/2013 zo dna 29.7.2013, ktorym bola cena nehnutelnosti
stanovena vo vySke 448.413,29 EUR. Sud vychadzajuc z ust. § 21 ods. 2 ZoDD, sa stotoZfiuje s tvrdenim
Zalovaného v 1. rade, Ze vyhlasit drazbu za neplatnu je mozné pre pripadné porusenie ustanoveni ZoDD,
nie iného zakona. Stanovenie hodnoty nehnutefnosti v rozpore so zakonom zaklada pravo poSkodeného
domahat sa nahrady Skody voci znalcovi a nie pravo domahat sa neplatnosti drazby. DraZobnik si teda
povinnost’ podfa § 12 ods, 1 ZoDD splnil. Sud uvadza, Ze cena uréena znaleckym posudkom pritom
nie je definitivnou cenou predmetu drazby, avSak pri cene dosiahnutej vydrazenim musi byt zachovana
zakonom garantovana ochrana Zalobcu pred vydrazenim jeho nehnutefnosti za nepomerne nizku cenu
v zmysle § 16 ods. 6 zakona o dobrovolnych drazbach. V tomto pripade cena dosiahnuta vydrazenim
bola v sulade so zakonom.

53. K namietke Zalobcu &i v zakonom stanovenej lehote doSlo k zverejneniu oznamenia o drazbe na
uradnej tabuli obce, uvedenu skuto€nost Zzalovany v 1. rade preukazal fotokdpiou zaslania oznamenia
o drazbe, ktoré bolo Mestskej casti KoSice - Staré Mesto dorucené dfia 30.7.2013. Zalovany v 1.
rade preukazal splnenie povinnosti zverejnit oznamenie o drazbe aj v periodickej tlaci s pdsobnostou
minimalne pre obec, fotoképiou vytlagku dennika Novy Cas zo dha 12.8.2013, kde bol zverejneny
inzerat o predmetnej drazbe nehnutelnosti. Oznamenie o drazbe bolo zakonnym spbdsobom zverejnené
v Obchodnom vestniku.

54. K namietke Zalobcu, Ze dobrovolna drazba bola vykonana napriek nariadenému predbeznému
opatreniu Okresného sudu KosSice | €. k. 27Cb/69/2013-233 zo diia 22.8.2013, sud odkazuje na zavery
uvedené v Uzneseni odvolacieho sudu sp. zn. 4 Cob/138/2013, ktorym predmetny navrh na nariadenie
predbezného opatrenia zamietol z dévodu, Ze predbeznym opatrenim bolo Zzalovanému v 2. rade
zakdzané nakladat' s uvedenymi nehnutelnostami, ¢o je vSak jednou zo zakonnych prav vlastnika
veci. Zalovany v 2. rade nebol vlastnikom uvedenych veci, ale zaloznym veritelom a prislichalo mu
iba pravo uspokojit sa zo zélohu, resp. vykonat zalozné pravo spbsobom dohodnutym v zmluve,
predbezné opatrenie nezakazovalo Zalovanému v 2. rade zdrzat sa vykonu svojho zaloZného prava.
PredbeZznym opatrenim bolo taktiez zakazané predat uvedené nehnutelnosti vo verejnej drazbe, nie
v8ak na dobrovolnej drazbe. Zalovany v 2. rade uviedol, Ze jemu bolo predbezné opatrenie doruéené
dnia 3.9.2013, teda po dni konania dobrovolnej drazby. Predbezné opatrenie doru€uje stranam sud,
nie ucastnici konania navzajom, preto neobstéla ani namietka Zalobcu, Ze Zalovany v 1. a 2. rade
mali vedomost o nariadenom predbezZnom opatreni, na ktort skutoénost poukazal na drazbe pritomny
konatel Zalobcu.

55. Zalobca namietal aj ti skutognost, Ze Zalovani v 2. a 3. rade boli personalne prepojeni. Sud
poukazuje na § 5 ZoDD, kto je U&astnikom drazby. Zalovany v 3. rade podla tohto ustanovenia nebol
vylu€eny z ucasti na drazbe. Ak by Zalovany v 1. rade ako drazobnik neumoznil Zalovanému v 3. rade
zU&astnit sa drazby, porusil by zakon a prava zalovaného v 3. rade, ktory spifial podmienku podfa § 5
vySSie citovaného zékona.

56. Zalobca sa domahal uréenia neplatnosti dobrovolnej drazby aj z dévodu porudenia ust. § 39
Obcianskeho zakonnika, podfa ktorého, neplatny je pravny ukon, ktory svojim obsahom alebo uc¢elom
odporuje zakonu alebo ho obchadza alebo sa prie€i dobrym mravom a porusenia ust. § 3 ods. 1
Obcianskeho zakonnika, podla ktorého, vykon prav a povinnosti vyplyvajucich z ob¢ianskopravnych
vztahov nesmie bez pravneho dévodu zasahovat do prav a opravnenych zaujmov inych a nesmie
byt v rozpore s dobrymi mravmi. Sud uvadza, Ze nezistil tvrdené poruSenie zakona, Zalobca ako
podnikatel sa domaha ochrany, priCom prave on poruSil svoj zavdzok a nesplacal v dohodnutych
terminoch svoj dlh. Vykon prava zaloZznym veritefom na dobrovolnej drazbe nie je zneuzZitim prava,
ale zdkonom predvidanym prostriedkom na uspokojenie pohladavky zabezpeéenej zaloZnym pravom.
MozZnost hladat zaujemcov o kupu nehnutelnosti mal aj Zalobca. Na drazbe boli pritomni dvaja
zaujemcovia, a to, Ze nebol va&si zaujem o drazenu vec za cenu vy3sSiu ako za aku boli nehnutelnosti
vydraZzené neznamena, Ze doSlo k obchadzaniu zakona. Drazby sa po splneni podmienok mohla
zucastnit ktorakolvek tretia osoba.



57. S ohladom na zaklade vyS8ie uvedené dbévody, kedZe sud nezistil kvalifikované porusenie
ustanoveni ZoDD, ako ani vznik ujmy Zalobcu, sud Zalobu zamietol.

58. Podla § 255 ods. 1 CSP sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej uspechu vo veci.
Podla § 262 ods. 2 CSP o vyske nahrady trov konania rozhodne sud prvej indtancie po pravoplatnosti
rozhodnutia, ktorym sa konanie kon¢i samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny uradnik.

59. Zalobca bol v konani v plnom rozsahu neuspe$ny, preto sud priznal zalovanym v 1., 2. a 3. rade
nahradu trov konania v 100 % - nej vySke, priCom o vyS8ke ndhrady trov konania bude rozhodnuté
samostatnym uznesenim po pravoplatnosti tohto rozsudku.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat odvolanie do 15 dni odo dfia jeho doru€enia na Okresny sud
Kosice |, v Styroch pisomnych vyhotoveniach (§ 362 ods. 1 CSP). V odvolani sa ma popri vSeobecnych
nalezitostiach podania (§ 127 ods. | ) uviest, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa
napada, z akych dévodov sa rozhodnutie sudu povazuje za nespravne a ¢oho sa odvolatel domaha (§
363 CSP).

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, mdZe odvolatel rozSirit len do uplynutia lehoty na podanie
odvolania (§ 364 CSP).

Odvolanie mozno odévodnit len tym, Ze :

a) neboli splnené procesné podmienky,

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

c) rozhodoval vyli€eny sudca alebo nespravne obsadeny sud,

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

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

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

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

h) rozhodnutie sudu prvej inStancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci )§ 365 ods. |
CSP).

Odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno oddvodnit aj tym, Ze pravoplatné uznesenie sudu prvej
inStancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu uvedenu v odseku 1, ak tato vada
mala vplyv na rozhodnutie vo veci samej (§ 365 ods. 2 CSP).

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

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

a) tykaju sa procesnych podmienok,

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

c) ma byt nimi preukazané, ze v konani doSlo k vadam, ktoré mohli mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci alebo

d) ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit v konani pred sudom prvej inStancie.

V pripade, ak povinny dobrovolne nesplni to, €o mu uklada vykonatelné rozhodnutie, mdze opravneny
podat navrh na vykonanie exekucie podla Exekuéného poriadku.



