Sud: Krajsky sud Tren¢in

Spisova znacka: 8C0/59/2019

Identifikané Cislo sudneho spisu: 1118213140
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Meno a priezvisko sudcu, VSU: JUDr. Darina Legerska
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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Tren€ine ako odvolaci sud v senate zlozenom z predsedni¢ky senatu JUDr. Dariny
Legerskej a ¢leniek senatu JUDr. Ivety Zaleskej a Mgr. Ivany Slesarovej v pravnej veci zalobcu: T. F.,
nar. XX. XX.XXXX, bytom S. XXX/XX,

XXX XX R. F., pravne zastupeného: JUDr. Miroslav lvanovi¢, advokat so sidlom Grosslingova 45, 811
09 Bratislava, ICO: 42 204 135, proti zalovanym: 1/ PRO aukcie, s.r.0., so sidlom Kopgianska 10, 851
01 Bratislava, ICO: 46 771 778, 2/ INSOLVENCY GROUP, k.s., so sidlom Trnavska cesta 27/B, 831 04
Bratislava - mestska ¢ast Nové Mesto,

ICO: 48 106 364, 3/ J & M PROPERTY s.r.0., so sidlom Jégeho 6/10, 971 01 Prievidza, ICO: 45 705
011, 4/ ZENDEN s.r.0., so sidlom Klincova 37/B, 821 08 Bratislava - Ruzinov, ICO: 47 543 833, 5/
INSOLVENCY GROUP, k.s., ICO: 48 106 364, spravca konkurznej podstaty ipadcu Residency Intl. s.r.o.
»Vv konkurze", so sidlom Magurska 37,

974 11 Banska Bystrica, ICO: 44 212 194, o uréenie neplatnosti drazby, o odvolani Zalobcu proti rozsudku
Okresného sudu Prievidza €. k. 6C/27/2018-197 zo dna 24. maja 2019, takto

rozhodol:

Odvolaci sud rozsudok sudu prvej inStancie potvrdzuje.

Zalovanym 1/,2/,5/sa priznava proti zalobcovi narok na nahradu trov odvolacieho konania v
rozsahu 100 %.

Zalovanym 3/, 4/ sa proti Zzalobcovi nahrada trov odvolacieho konania

nepriznava.

odovodnenie:

1.1. Sud prvej inStancie napadnutym rozsudkom Zalobu zamietol a Zalovanym 1/ az 5/ priznal nahradu
trov konania v rozsahu 100 %.

1.2. Rozhodol tak o Zalobe, ktorou sa Zalobca domahal uréenia, Ze dobrovolna drazba vykonana dna
02.05.2018 o 9:00 hodine, ktorej priebeh bol osved&eny notarskou zapisnicou N 971/2018 zo dna
02.05.2018 notara Mgr. Tatiany Vr8anskej, so sidlom Druzstevna 2, Bratislava, ktorej predmetom boli
nehnutelnosti zapisané na LV XX XXX k. u. U. -

a to rozostavana mestska vila IV, bez supisného Cisla na pozemku CKN parcela €. XXXX/XXX, pozemok
CKN parcela €. XXXX/XXX o vymere 120 m2, druh pozemku zastavené plochy

a nadvoria, a parcela €islo XXXX/XXX o vymere 199 m2, druh pozemku ostatné plochy, je neplatna.

1.3. Zalobca Zalobu odévodnil tym, Ze diia 23.10.2014 uzatvoril s predavajucim, ktory je Zalovanym 5/
kipnu zmluvu k nehnutelnostiam zapisanym na LV XX XXX k. u. U. -
a to rozostavana mestska vila IV, bez supisného &isla, na pozemku CKN parcela



€. XXXX/XXX, pozemok CKN parcela &. XXXX/XXX o vymere 120 m2, druh pozemku zastavené plochy a
nadvoria, parcela €islo XXXX/XXX o vymere 199 m2, druh pozemku ostatné plochy. Na zaklade uvedene;j
kupnej zmluvy sa Zalobca zaviazal zaplatit' predavajucemu spolo¢nosti APF DEVELOPMENT, s.r.o.,
(v stigasnosti Residency Intl. s.r.0.) dohodnutt kipnu cenu vo vyske 120.000,- Eur. Zalobca zaplatil z
kupnej ceny sumu 100.000,- Eur. Nasledne predavajuci v rozpore so svojimi zavazkami vyplyvajucimi
z kuapnej zmluvy, odstupil od kiipnej zmluvy a ucéelovo previedol kipnou zmluvou &. V-XXXX/XXXX
nehnutelnosti, na spriaznent obchodnu spoloénost ZENDEN s.r.o. - tu Zalovany 4/. Predavajuci bol so
spolo¢nostou ZENDEN s.r.o0. spriazneny cez osobu konatela a spoloénika predavajuceho

Ing. U. F., ktory je zaroven konatefom spoloénosti ZENDEN s.r.0. Zalovany 5/ pefiazné prostriedky vo
vySke 100.000,- Eur, zaplatené ako kiipna cena za nehnutelnosti, do dneSného dna nevratil. Uznesenim
Okresného sudu Bratislava |, sp. zn. 8K 5/2016-84 zo diia 09.06.2016, ktoré nadobudlo pravoplatnost
dria 06.07.2016 a vykonatelnost' dfia 16.06.2016, bol na Zalovaného 5/ - spolo€nost Residency Intl.
s.r.0. vyhlaseny konkurz. Zalobca si svoju pohladavku vo vyske 100.000,- Eur prihlasil do konkurzu. Dia
15.03.2018 bolo

v Obchodnom vestniku &. 53/2018 zverejnené oznamenie €. K 017 452 SKP upadcu -Zalovaného 5/ o
doplneni supisu oddelenej podstaty o novu supisnu zloZku - nehnutelnosti evidované na LV XX XXX k.
U. U.. Dria 04.04.2018 bolo v Obchodnom vestniku

€. 65/2018 pod €. X 003 609 zverejnené oznamenie o dobrovolnej drazbe nehnutelnosti. Dria 02.05.2018
o 9:00 hodine bolo drazobnikom vykonané prvé kolo drazby nehnutefnosti. Priebeh drazby bol
osvedc&eny notarskou zapisnicou N 971/2018, zo dria 02.05.2018. V8eobecna hodnota predmetu drazby
bola stanovena znaleckym posudkom

€. 135/2017, vypracovanym dnia 30.11.2017 znalcom Ing. arch. lvana Horakova, bytom U. XX, Q., na
sumu 56.200,- Eur. Vydraziteflom nehnutelnosti sa stal Zalovany

3/, jeho vlastnicke pravo je zapisané na LV XX XXX k. u. U. k 31.07.2018.

V priebehu konania prebieha vkladové konanie €. V XXXX/XXXX na podklade kupnej zmluvy, osoba
kupujuceho nie je Zalobcovi znama. Navrh na vklad bol podany 28.06.2018. Vykonanim drazby bol
Zalobca dotknuty na jeho majetkovych pravach a teda mu sved¢i aktivna vecna legitimacia v tomto
konani. Zalobcova pohladavka na zaplatenie 100.000,- Eur nebola v konkurznom konani vedenom na
majetok Zalovaného 5/ uspokojena, a nie je predpoklad, Ze bude uspokojena. Dcéra Zalobcu v danej
nehnutelnosti byva od roku 2014

a prevodom nehnutelnosti strati byvanie. Zalobca do dokon&enia nehnutelnosti investoval sumu cca
20.000,- Eur, pricom narok na nahradu 8kody si vo&i Upadcovi mdze uplatnit’ iba formalne, bez moznosti
realneho uspokojenia tejto pohladavky, vzhlfadom na insolventnost Upadcu. Zalovany 1/ je pasivne
vecne legitimovany ako navrhovatel drazby, Zalovany 2/ je pasivne vecne legitimovany ako draZobnik
a zalovany 3/ je pasivne vecne legitimovany

v tomto konani ako vydrazitel nehnutelnosti. Z dévodu, Ze vlastnictvo nehnutelnosti podla vypisu LV
XX XXX k. 0. U. sved€alo spolo¢nosti ZENDEN s.r.o. (Z2alovany 4/), ale predmetné nehnutefnosti boli
spenazZeneé spravcom konkurznej podstaty spolo€nosti Residency Intl. s.r.o0., - (Zalovany 5/), Zalobca mal
zato, Ze medzi uvedenymi subjektmi bol spor o vlastnicke pravo a predchadzajucim vlastnikom predmetu
drazby boli v istom ¢ase oba subjekty a obom sved¢i pasivna vecna legitimacia v konani. Neplatnost
drazby Zalobca oddvodrioval tym, Ze pokial znaleckym posudkom &. 135/2017 bola uréena hodnota
suma nezodpoveda vieobecnej hodnote predmetu drazby v mieste a ¢ase konania drazby, ¢im doslo k
zmareniu Ucelu drazby, ktorym je dosiahnutie ¢o najvy3Sieho podanie, resp. vytazku

z drazby. Zalobca dévodil tym, Ze v roku 2014 nehnutelnost kupoval za sumu 120.000,- Eur, teda za
viac ako dvojnasobok ceny uréenej znaleckym posudkom. Za posledné 4 roky Zalobca investoval do
dokoncCenia a stavebnych uprav nehnutelnosti sumu cez 20.000,- Eur a ceny nehnutefnosti sa po€as
poslednych Styroch rokov zvysili na zapadnom Slovensku globalne

0 30 - 50 %. VSeobecna hodnota predmetu drazby stanovena znaleckym posudkom nezodpoveda
trhovym cenam obdobnych nehnutelnosti v mieste a v Ease vykonania drazby

a predstavuje iba priblizne 46,83 % z kupnej ceny nehnutelnosti, ktora bola dohodnuta v roku 2014.
Predmetné nehnutelnosti boli zhodnotené na vlastné naklady Zalobcu a nie je predpoklad, Ze by cena
tychto nehnutelnosti prudko klesla o viac ako 50 %. Dalej Zalobca argumentoval tym, Ze draZobnik
nereSpektoval jeho predkupné pravo k predmetu drazby, hoci on za sporné nehnutelnosti zaplatil kipnu
cenu 100.000,- Eur, ktori mu do dnesdného dia Zalovany 5/ ako predavajuci nevratil, a ma za to, Ze jeho
predkupné pravo k nehnutefnostiam, ktoré boli predmetom drazby, bolo porusené. Spravca konkurzne;j
podstaty upadcu mal pred vykonanim drazby najskér pisomne oslovit Zalobcu ako opravneného z



predkupného prava, ¢i nema zaujem predmetné nehnutelnosti odkupit za cenu stanovenu znaleckym
posudkom.

Aj v dosledku nereSpektovania jeho predkupného prava sa Zalobca domahal urenia neplatnosti drazby.
Okrem toho bol nazoru, Ze Zalovany 3/ nemohol byt i€astnikom drazby

a drazba bola vykonana v rozpore s § 5 ods. 8 zdkona €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach.

1.4. Sud prvej indtancie z vykonaného dokazovania zistil, Ze dha 23.10.2014 uzatvoril Zalobca s
predavajicim APF DEVELOPMENT, s.ro, so sidlom Lazaretska 2, Bratislava ICO: 44 212 194
(zalovanym 5/) kupnu zmluvu, na zaklade ktorej Zalobca nadobudol nehnutelnosti zapisané na LV XX
XXX k. 0. U. - a to rozostavanu mestsku vilu IV, bez supisného Cisla na pozemku CKN parcela ¢. XXXX/
XXX, pozemok CKN parcela &. XXXX/XXX

o vymere 120 m2, druh pozemku zastavené plochy a nadvoria, parcela Cislo XXXX/XXX

o vymere 199 m2, druh pozemku ostatné plochy. Na zaklade uvedenej kupnej zmluvy, sa Zalobca
zaviazal zaplatit predavajucemu, spolo¢nosti APF DEVELOPMENT, s.r.o.

(v stidasnosti Residency Intl. s.r.o) dohodnutt kipnu cenu vo vyske 120.000,- Eur. Zalobca zaplatil z
kupnej ceny sumu 100.000,- Eur. APF DEVELOPMENT, s.r.0. odstupil listom

z 22.06.2015 od vy3Sie uvedenej kupenej zmluvy v dbsledku poruSenia &lanku lll., bod 3.2 kupnej
zmluvy, z dévodu neuhradenia platieb podla splatkového kalendara. Z LV XX XXX k. u. U.-¢&. . 19 a
prvoindtanény sud zistil, ze APF DEVELOPMENT, s.r.o, previedol kipnou zmluvou &. V XXXX/XXXX
nehnutefnosti na spolo¢nost ZENDEN s.r.0., teda na Zalovaného 4/. Z uznesenia Okresného sudu
Bratislava |, sp. zn. 8K 5/2016-84 zo dfia 09.06.2016, pravoplatného dna 06.07.2016, vykonatelného
16.06.2016, mal za preukazané, Ze na zalovaného 5/ - spolo¢nost APF DEVELOPMENT, s.r.o0., bol
vyhlaseny konkurz. Zalobca si svoju pohladavku vo vyske 100.000,- Eur prihlasil do konkurzu dria
21.01.2016. Dfia 15.03.2018 bolo v Obchodnom vestniku €. 53/2018 zverejnené oznamenie &. K017 452
SKP upadcu Zalovaného 5/ o doplneni supisu oddelenej podstaty o novu supisnu zloZku - nehnutefnosti
evidované na LV XX XXX k. u. U.. Dria 04.04.2018 bolo v Obchodnom vestniku €. 65/2018 pod ¢.
X 003 609 zverejnené oznamenie o dobrovolnej drazbe nehnutefnosti nachadzajucich sa na LV XX
XXX k. u. U.. V8eobecna hodnota predmetu drazby bola stanovena znaleckym posudkom &. 135/2017
vypracovanym dfia 30.11.2017 znalcom Ing. arch. Ivana Hordkov4, bytom U. XX, Q., na sumu 56.200,-
Eur. Sud mal z vypisu LV XX XXX k. u. U. - €. 1. 39 zistené, Ze dfia 02.05.2018 bolo draZzobnikom vykonané
prvé kolo dobrovolnej drazby. Priebeh drazby bol osved&eny notarskou zapisnicou N 971/2018, zo dha
02.05.2018. Vydrazitefom nehnutelnosti sa stal Zalovany 3/. Prebieha vkladové konanie &. V XXXX/
XXXX. Z vyjadrenia pravneho zastupcu zalobcu na pojednavani vyplynulo, Ze na dévode neplatnosti
drazby spocivajucom v tom, Ze vydrazitelom je subjekt, ktory nemohol byt u¢astnikom drazby, Zalobca
netrva. Z vypovede Zalobcu vyplynulo, Ze dfia 23.10.2014 uzatvoril s predavajucim, v tomto pripade so
Zalovanym 5/, kipnu zmluvu na rozostavanu vilu na CKN parcele €islo XXXX/XXX, na pozemok CKN
XXXX/IXXX o vymere 120 m2, druh pozemku - zastavené plochy a nadvoria, na pozemok XXXX/XXX o
vymere 199 m2 druh pozemku -ostatné plochy, zapisané na LV XX XXX vedenom Okresnom urade U.,
k. 0. U.. KGipna cena za nehnutelnosti bola 120.000 Eur. Zalobca z kiipnej ceny zaplatil 100.000,- Eur.
Kapnu cenu 20.000,- Eur nezaplatil z toho dévodu, Ze dom nebol dokon&eny podlia dohovoru. Zalobca
este pred uzavretim kupnej zmluvy investoval do uvedenej nehnutelnosti 20.000,- Eur. V nehnutelnosti
byva jeho dcéra. Uviedol dalej, Ze v roku 2015 predavajici odstupil od kipnej zmluvy

z dbévodu nezlozenia celej kupnej sumy, avSak on vloZil do nehnutelnosti sumu 20.000,- Eur. Suma
100.000,- Eur mu vratena nebola. Na Zalovaného 5/ bol vyhlaseny konkurz a on si pohfadavku 100.000,-
Eur prihlasil do konkurzu. Uviedol, Ze on bol donuteny podpisat kipnu zmluvu preto, lebo by boli
rozflakané jeho peniaze, ktoré investoval do domu. Kudpnu cenu 100.000,- Eur vyplatil 3 dni pred
podpisom zmluvy. Zalovany 5/ predal Zalovanému 4/ nehnutelnost kiipnou zmluvou za 1.000,- Eur. Jeho
100.000 Eur bolo pouzitych na uvolnenie vinkulagného prava. Dobrovolna drazba sa konala 02.05.2018.
Dévody neplatnosti drazby vidi v tom, Ze hodnota predmetu drazby podla znaleckého posudku bola
nehnutelnost kupoval za 120.000,- Eur. Dal$im dévodom neplatnosti drazby je nere$pektovanie jeho
predkupného prava, ktoré vyplyva z toho, Ze on sam zlozil

100.000,- Eur a na nehnutelnosti vykonal prace za 20.000,- Eur. Z vyjadrenia Zalovanych 1/, 2/, 5/
prostrednictvom ich pravneho zastupcu vyplynulo, Ze Zalobu povaZuju za nedévodnu, Ze Zalobca nie
je danom spore aktivne legitimovany, lebo nebol u€astnikom drazby svoju pohfadavku si prihlasil voci
Zalovanému 5/ do konkurzu a taktiez neuviedol Ziadny relevantny pravny titul predkupného prava k
predmetu drazby. Z vyjadrenia Zalovaného 3/ vyplynulo, Ze spornu nehnutelnost vydrazil v drazbe, cena
nehnutelnosti nebola vyssia, pretoZe o kiipu nebol zaujme kvoli Zalobcovi.



1.5. Sud prvej intancie pri pravnom posudeni veci vychadzal z ust. § 21 ods. 2, § 21 ods. 4 a § 12 ods.
5 z&kona €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v platnom zneni. K namietke Zalovanych 1/, 2/, 5/
o nedostatku aktivnej legitimacie na podanie navrhu na ur€enie neplatnosti drazby zo dia 02.05.2018
uviedol, ze zakon zakon o dobrovolnych drazbach neviaze aktivnu legitimaciu na podanie Zaloby v
zmysle § 21 ods. 2 zakona o dobrovolnych drazbach len na osobu vlastnika drazenych nehnutelnosti,
ale touto osobou méze byt aj ind osoba, ktora mbdze byt vykonanim drazby akymkolvek spdsobom
dotknuta. Zalobca konstatoval, Ze pokial Zalobca tvrdi, Ze vykonanou drazbou boli porusené jeho prava,
v zadsade ma aktivnu vecnu legitimaciu na podanie takejto Zzaloby. Skuto€nost, €i preukaze poruSenie
ustanoveni zdkona, ktoré skutocne spdsobilo zasah do jeho tvrdenych subjektivnych prav, je viak uz
vecou dokazovania. Z tohto dévodu nezistil splnenie podmienok pre zamietnutie Zaloby len na zaklade
nedostatku aktivnej vecnej legitimacie. Poukézal na to, Ze na strane Zalovanych su ako ucastnici
konania oznaceni Zalovany 1/ - drazobnik, Zalovany 2/ - navrhovatel drazby, Zalovany 3/ - vydrazitel,
Zalovani 4/, 5/, ktori boli predchadzajici vlastnici drazenych nehnutelnosti. Zalovany 4/ bol vlastnikom
drazenych nehnutefnosti v €ase drazby, jeho U€astnictvo je zakonom predpokladané a je oznadeny ako
~predchadzajuci vlastnik®. Dospel k zaveru, Ze nedévodne je podana Zaloba voci Zalovanému 5/, ktorého
zakon ako uCastnika konania o neplatnost’ drazby nepripusta. Poukazal na to, Ze Zalobca sa mylne
domnieval, Ze konanie sa tyka aj tejto osoby, respektive, Ze sud v tomto konani bude posudzovat otédzku
prevodu vlastnictva nehnutelnosti medzi zalovanym 4/ a 5/. Preto Zalobu vod&i Zalovanému 5/ zamietol
v dosledku nedostatku pasivnej legitiméacie.

1.6. Dalej sud prvej indtancie uviedol, Ze zalobca si uplatnil svoje pravo podanim Zaloby o neplatnost
dobrovolnej drazby na sude v€as, v zakonnej lehote v sulade s § 1 ods. 2 zakona €. 527/2002 Z.z. o
dobrovolnych drazbach, ked dobrovolna drazba sa konala drfia 02.05.2018 a on Zalobu na sud podal dia
02.08.2018, pricom zo samotného zakona mu vyplyvalo pravo na podanie predmetnej urCovacej Zaloby.
Pri skimani opodstatnenosti ur€ovacej zaloby z dévodov neplatnosti tvrdenych Zalobcom sud prve;j
inStancie konstatoval, Ze pokial Zalobca namietal znaleckym posudkom ¢&. 135/2017 ur&enu hodnotu
predmetu drazby vo vyske 56.200,-Eur, podla § 12 ods. 5 Zakona islo 527/2002 Z. z. o dobrovolnych
drazbach,

v platnom zneni, len vlastnik predmetu drazby je opravneny do desiatich pracovnych dni od doruéenia
znaleckého posudku, podla odseku 4, vzniest' u drazobnika namietky proti ohodnoteniu predmetu drazby
a pripadne Ziadat' vyhotovit' znalecky posudok inym znalcom. Pravo vlastnika namietat cenu vyplyva
logicky z jeho majetkového prava k draZzenym nehnutefnostiam a len vlastnik ma zaujem na tom, aby
nehnutelnosti boli vydrazené za €o najvysSiu cenu. Sud prvej indtancie skonstatoval, Ze Zalobca nie je
vlastnikom nehnutelnosti, nevedie a ani neviedol spor o uréenie, Ze je vlastnikom nehnutelnosti, v konani
nerozporoval odstupenie od kipnej zmluvy zo strany predavajuceho. V désledku odstupenia od kupne;j
zmluvy sa kupna zmluva zrusila, ktorym momentom Zalobca stratil postavenie vlastnika, na zaklade
kupy. Na zaklade uvedeného Zalobca nema zadkonné pravo namietat' cenu draZenych nehnutefnosti,
pretoZe tato namietka patri vylu€ne len osobe vlastnika drazenych nehnutelnosti. Okrem toho, Zalobca
nijako vazne nespochybnil drazobnu cenu, pretoze sudna prax jednoznaéne uzatvara, Ze len vtedy ide
o naleZité popretie draZzobnej ceny, ked je spochybnena inymi listinnymi dokazmi, napriklad znaleckymi
posudkami, alebo odbornymi vyjadreniami. Zalobca zostal aj v tomto smere absolutne neginny. Pokial
Zalobca dévod neplatnosti drazby vzhliadol v tom, Ze drazobnik nereSpektoval jeho predkupné pravo
Zalobcu k predmetu drazby, sud prvej indtancie uviedol, Ze v konani Zalobca nepreukazal namietany
dovod, nakolko Ziadnym dGkazom nepreukazal z &oho vyplyvalo drazobnikovi reSpektovat predkupné
pravo. Zalobca nie je ani spoluvlastnikom drazenych nehnutelnosti, predkupné pravo mu nevznika ani
zo Ziadneho zmluvného vztahu a len v samotnej skuto€nosti, Ze zaplatil €ast kipnej ceny a preinvestoval
do nehnutelnosti uréitd sumu, mu nezaklada ziadne predkupné pravo. Ani v tomto pripade zalobca
nepreukazal namietany dévod neplatnosti dobrovolnej drazby. K namietanému dévodu neplatnosti, Ze
vydrazitelny subjekt nemohol byt U€astnikom drazby a drazba bola vykonana v rozpore s § 5 ods. 8
ZoDD, sud prvej instancie poukazal na to, Ze na tomto dévode neplatnosti dobrovolnej drazby Zalobca
v priebehu konania netrval, preto sa s nim nezaoberal a okrem toho nezistil ziaden z dévodov, pre ktoré
by Zalovany 3/ nemohol byt i&astnikom drazby, a keby tento dévod aj zisteny bol, zostava spornym ako
by mohol byt Zalobca dotknuty na svojich pravach. Z uvedenych dévodov sud prvej indtancie zamietol
Zalobu v celom rozsahu voci Zalovanym 1/ az 4/ ako nedévodnu a voci zalovanému 5/, ako podanu vo i
osobe, ktora nema pasivnu vecnu legitiméciu v spore. Vyrok o ndhrade konania odovodnil ust. § 262
ods. 1 CSP v spojeni

s § 255 ods. 1 CSP a plnym uspechom Zalovanych v predmetnom spore.



2. Proti tomuto rozsudku podal v zadkonom stanovenej lehote odvolanie Zalobca. Odvolanie oddvodnil
tym, Ze sud prvej indtancie dospel na zéklade vykonanych dokazov k nespravnym skutkovym zisteniam
a jeho rozhodnutie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci. Uviedol, Ze nehnutelnost,
ktora je predmetom drazby, kupil od Zalovaného 5/ ako predavajuceho na zaklade kupnej zmluvy zo
dna 23.10.2014. V tejto zmluve sa ako kupujuci zaviazal zaplatit Zalovanému 5/ ako predavajucemu
dohodnutu kupnu cenu vo vyske 120.000 Eur. Z tejto kipnej ceny on, Zalobca zaplatil predavajucemu
(Zzalovanému 5/) 100.000 Eur, pricom nasledne predavajuci v rozpore so svojimi zavazkami
vyplyvajucimi z kiipnej zmluvy, odstupil od kipnej zmluvy a G&elovo previedol predmetné nehnutelnosti
kipnou zmluvou na spriaznent obchodnl spolo¢nost - Zalovaného 4/. Zalobca poukazal na to, Ze
predavajuci bol so spolo¢nostou zalovaného 4/ spriazneny cez I.. U. F. ako osobu konatela a spolo¢nika
predavajiceho, ktory je zaroven aj konatelom Zalovaného 4/. Zalovany 5/ (predavajuci) pefiazné
prostriedky vo vySke 100.000 Eur zaplatené ako kupna cena za nehnutelnosti Zalobcovi do dneSného
dfia nevratil. Diha 09.06.2016 bol na Zalovaného 5/ vyhlaseny konkurz, do ktorého si Zalobca svoju
pohladavku vo vyske 100.000 Eur prihlasil. Diha 15.03.2018 bolo v Obchodnom vestniku zverejnené
oznamenie Upadcu zalovaného 5/ o doplneni supisu oddelenej podstaty o novu supisnu zloZzku -
nehnutelnosti, ktoré su predmetom drazby. Diia 04.04.2018 bolo v Obchodnom vestniku zverejnené
oznamenie o dobrovolnej drazbe predmetnych nehnutefnosti a dfa 02.05.2018 bolo drazobnikom
vykonané prvé kolo drazby nehnutelnosti, pri€om hodnota predmetu drazby bola stanovena znaleckym
posudkom vypracovanym diia 30.11.2017 znalcom

Ing. arch. lvanou Horakovou na sumu 56.200 Eur. VydraZzitelom nehnutelnosti sa stal Zalovany 3/, jeho
vlastnicke pravo je zapisané na LV XX XXX k.u. U. k 31.07.2018. V sucasnosti prebieha vkladové
konanie &. F na zaklade kupnej zmluvy, osoba kupujiuceho nie je zalobcovi znama, navrh na vklad
bol podany 28.06.2018. Zalobca trval na tom, Ze bol dotknuty na svojich majetkovych pravach a je
v spore aktivne vecne legitimovany. Uviedol, Ze jeho pohladavka na zaplatenie 100.000 Eur nebola
v konkurznom konani vedenom na majetok Zalovaného 5/ uspokojena a nie je predpoklad, Ze bude
uspokojena. Poukéazal na to, Ze jeho dcéra v predmetnej nehnutelnosti byva od roku 2014 a prevodom
nehnutelnosti pride o toto byvanie. Zdéraznil, Ze on do dokon&enia predmetnej nehnutelnosti investoval
sumu cca 20.000 Eur, pric¢om narok na nahradu Skody si voci upadcovi méze uplatnit' len formalne bez
moznosti realneho uspokojenia jeho pohladavky vzhfadom na insolventnost upadcu. Dévody neplatnosti
drazby Zalobca vidi v tom, Ze znaleckym posudkom Ing. arch. lvany Horakovej uréena hodnota predmetu
drazby na

56.200 Eur nezodpoveda vSeobecnej hodnote predmetu drazby, &im doslo k zmareniu Ucelu drazby,
ktorym je dosiahnutie 8o najvy$sieho podania resp. vytazku z drazby. Zalobca poukéazal na to, Ze on
predmetnd nehnutefnost kupoval v roku 2014 za sumu 120.000 Eur, teda za viac ako dvojnasobok
ceny uréenej znaleckym posudkom a za posledné 4 roky investoval do dokonéenia a stavebnych Uprav
predmetnej nehnutefnosti viac ako 20.000 Eur. Poukézal tieZ na to, Ze ceny nehnutelnosti sa zvysili
za posledné obdobie v priemere

030 % - 50 %, takZe cena predmetu drazby stanovena znaleckym posudkom trhovym cenam obdobnych
nehnutelnosti nezodpovedé a predstavuje len 46,83 % z kupnej ceny stanovenej v roku 2014. Zalobca
dalej argumentoval tym, Ze drazobnik nereSpektoval jeho predkupné pravo k predmetu drazby, ked on
za sporné nehnutelnosti zaplatil cenu 100.000 Eur, ktoré mu do dnedného dria predavajuci nevratil.
Zalobca zastava nazor, Ze jeho predkupné pravo k nehnutelnostiam bolo porugené a spravca konkurznej
podstaty ho mal pred vykonanim drazby najskér pisomne oslovit ako opravneného z predkupného prava,
¢i nema zaujem predmetné nehnutefnosti odkupit za cenu stanovenu znaleckym posudkom. Podla
nazoru zalobcu v désledku nereSpektovania jeho predkupného prava je to dévod na uréenie neplatnosti
drazby. Zalobca uviedol, Ze pokial sud prvej indtancie na zaklade vykonaného dokazovania nevzhliadol
dovody pre uréenie neplatnosti drazby, jeho rozhodnutie vychadza z nespravneho pravneho posudenia
veci, pretoze on bol vykonanim drazby dotknuty na svojich pravach, vySka ohodnotenia nehnutelnosti
v drazbe bola maximalne podhodnotena, tato nezodpoveda vSeobecnej hodnote predmetu drazby a
naviac on predmet drazby zhodnotil o dalSich 20.000 Eur. Je vylu¢ené, aby predmetna nehnutelnost v
C¢asovom obdobi od roku 2014 do 30.11.2017 pri beZznom uzivani poklesla priblizne 0 54 %. Zdéraznil,
Ze na to aby drazobnik konal v sulade s ust. § 12 ods. 1 zakona o dobrovolnych drazbach, nepostaduje
len formalne konanie spoc€ivajuce v zabezpeleni ohodnotenia nehnutelnosti znalcom, ktoré v3ak nie
je redlne a spravne a nezodpoveda cene obvyklej v mieste a ¢ase konania drazby. Zalobca uviedol,
Ze charakter konania znalca v danom pripade méze byt subsumovany pod ustanovenie skutkovej
podstaty trestného Cinu nepravdivého znaleckého posudku, timo&nickeho ukonu a prekladatel'ského
ukonu podla § 347 Trestného zakona. Takéto konanie, na zaklade ktorého bola uréena nepomerne nizka
vSeobecna hodnota predmetu drazby, nepochybne zasiahlo do jeho prav garantovanych Ustavou SR.



Pre porovnanie ceny nehnutelnosti predlozil viastna kipnu zmluvu, podla ktorej hodnota nehnutelnosti
bola 120.000 Eur, preto nie je pravdou, Ze nepreukazal hodnotovl nerovnost v podanej Zalobe.
Okrem toho, drazobnik tiez nere$pektoval jeho predkupné pravo k predmetu drazby, pretoZe on uz
za nehnutelnost zaplatil 100.000 Eur, ktoré mu doposial predavajuci nevratil. Zalobca bol nazoru, ze
jeho predkupné pravo bolo porusené, kedZe spravca upadcu ho pred vykonanim drazby neoslovil, &i
nema zaujem predmetné nehnutelnosti odkupit. Z dévodu nere$pektovania jeho predkupného prava je
dévodné uréenie neplatnosti drazby. Zalobca preto navrhol, aby odvolaci sud napadnuty rozsudok zrusil
a vec vratil sudu prvej inStancie na dalSie konanie.

3. Zalovani 1/, 2/, 5/ v pisomnom vyjadreni k odvolaniu Zalobcu prostrednictvom svojho pravneho
zastupcu uviedli, Ze napadnuty rozsudok je vecne spravny a navrhli ho potvrdit. Tvrdenia Zalobcu
uvedené v odvolani oznacili za irelevantné a vyjadrili presved&enie, Ze Zalobca vo veci nie je aktivne
vecne legitimovany, pretoZze vykonanim drazby na svojich pravach nebol dotknuty ani v teoretickej
rovine. Zalovani 1/, 2/, 5/ poukézali na to, Ze Zzalobca nebol ugastnikom drazby ani vlastnikom predmetu
drazby a jedinym spojenim medzi Zalobcom a nimi je skutoCnost, Ze Zalobca si prihlasil v ramci
konkurzného konania pohladavku voci Zalovanému 5/. Pohladavka Zalobcu bude uspokojovana z
vytazku z predaja majetku upadcu pomerne, rovhakym postupom budu spokojovani aj ostatni veritelia
Zalovaného 5/. Zdoraznili, Ze Zalobca nie je vlastnikom nehnutelnosti, nevedie, a ani neviedol spor
o ur€enie, Ze je vlastnikom nehnutelnosti, v konani nerozporoval odstupenie od kupnej zmluvy zo
strany predavajuceho. Zdbraznili, Ze v désledku odstupenia od kiipnej zmluvy sa kipna zmluva zrusila,
ktorym momentom Zalobca stratil postavenie vlastnika na zaklade kipy. Zalobca preto nema zakonné
pravo namietat’ cenu drazenych nehnutelnosti, pretoze tato namietka patri vylu€ne len osobe vlastnika
drazenych nehnutefnosti. V tejto suvislosti zalovani 1/, 2/, 5/ poukazali na ust. § 21 ods. 4 zak. ¢&.
527/2002 o dobrovolnych drazbach v platnom zneni. Pokial Zalobca odvodzoval dévod neplatnosti
drazby z nereSpektovania jeho domnelého predkupného prava, ktoré spodiva podfa jeho nazoru v
tom, Ze on sam zlozil 100.000 Eur a na nehnutelnosti realizoval prace za dalSich 20.000 Eur, v
konani nepreukazal tento namietany dévod, pretoZze ziadnym dékazom nepreukazal, z Eoho vyplyvala
drazobnikovi povinnost reSpektovat jeho domnelé predkupné pravo. Poukéazali na to, Ze zalobca nie
je ani vlastnikom drazenych nehnutelnosti, predkupné pravo mu nevznika ani zo Ziadneho zmluvného
vztahu a len samotnd skuto€nost, Ze zaplatil ast’ kipnej ceny a Ze preinvestoval do nehnutelnosti
uritd sumu, mu Ziadne predkupné nezaklada. Podla nazoru Zalovanych 1/, 2/, 5/ sud prvej inStancie
dospel k spravnemu pravnemu zaveru o nedévodnosti podanej Zaloby a to najma z dbévodu, Ze
Zalobca nepreukazal na zaklade akého pravneho Ukonu alebo pravnej skuto€nosti ma predkupné pravo
k predmetu drazby.

4. Zalovani 3/, 4/ sa k odvolaniu Zalobcu pisomne nevyjadrili.
5. Zalobca na vyjadrenie Zalovanych 1/, 2/, 5/ pisomne nereagoval.

6. Odvolaci sud preskumal vec na podklade podaného odvolania podla § 379 a § 380 ods. 1, 2 CSP
a dospel k zaveru, Ze rozsudok sudu prvej inStancie je ako vecne spravny podla § 387 ods. 1 CSP
potvrdit. Rozhodol tak bez nariadenia pojednavania v zmysle ustanovenia § 385 ods. 1 CSP, ked' v dane;j
veci nebolo potrebné zopakovat alebo doplnit dokazovanie a nariadenie pojednavania nevyZadoval ani
délezity verejny zaujem.

7. Podla § 379 CSP <https://www.beck-online.sk/bo/document-view.seam?
documentld=pj5fémrgge2v6mjwgaxhaylsmftxeylgfuztooi>, odvolaci sud je rozsahom odvolania viazany
okrem pripadov,

ak a) od rozhodnutia o napadnutom vyroku zavisi vyrok, ktory odvolanim nebol dotknuty,

b) ide o nerozluéné spologenstvo podfa § 77 a odvolanie podal len niektory zo subjektov,

c) urcity spésob usporiadania vztahu medzi stranami vyplyva z osobitného predpisu.

8. Podla § 380 <https://www.beck-online.sk/bo/document-view.seam?
documentld=pj5fémrgge2v6mjwgaxhaylsmftxeylgfuztgma> ods. 1 CSP, odvolaci sud je odvolacimi
dévodmi viazany.



9. Podla § 387 <https://www.beck-online.sk/bo/document-view.seam?
documentld=pj5fémrgge2v6mjwgaxhaylsmftxeylgfuztgny> ods. 1 CSP, odvolaci sud rozhodnutie sudu
prvej inStancie potvrdi, ak je vo vyroku vecne spravne.

10. Podla § 387 <https://www.beck-online.sk/bo/document-view.seam?
documentld=pj5fémrgge2vémjwgaxhaylsmftxeylgfuztgny> ods. 2 CSP, ak sa odvolaci sud v celom
rozsahu stotoZhuje s odévodnenim napadnutého rozhodnutia, mbéze sa v odévodneni obmedzit len
na skon$tatovanie spravnosti dévodov napadnutého rozhodnutia, pripadne doplnit na zdéraznenie
spravnosti napadnutého rozhodnutia dalSie dévody.

11. Preskumanim veci z odvolacich dévodov uvedenych Zzalobcom dospel odvolaci sud k zaveru, Ze sud
prvej inStancie vzal do Uvahy v8etky skutoCnosti, ktoré z vykonanych dbkazov a prednesov stran sporu
vyplynuli, neopomenul rozhodujuce skuto€nosti, ktoré boli vykonanymi dékazmi preukazané, alebo vysli
pocas konania najavo a vysledok hodnotenia dbkazov zodpoveda tomu, o malo byt zistené spésobom
vyplyvajucim z ust. § 191 CSP. Pri rozhodovani sud prvej indtancie pouzil spravny pravny predpis,
spravne ho vyloZil a na dany skutkovy stav ho aj spravne aplikoval. Odvolaci sud sa preto stotoZiuje so
skutkovymi i pravnymi zavermi odévodfiujucimi rozsudok sudu prvej indtancie a z tohto dévodu na ne v
celom rozsahu poukazuje v zmysle § 387 ods. 2 CSP.

12. K odvolacim namietkam Zalobcu odvolaci sud uvadza, Ze tieto su totozné s tvrdeniami, na ktorych
zalozil svoju Zalobu a ktoré prezentoval v konani pred sudom prvej indtancie. S tymito tvrdeniami sa
sud prvej indtancie désledne a spravne vysporiadal v odévodneni svojho rozsudku v odseku 22, ked s
poukazom na ust. § 12 ods. 5 zak. &. 527/2002 o dobrovolnych drazbach vyvodil zaver, Ze len vlastnik
predmetu drazby je opravneny vzniest u draZzobnika namietky proti ohodnoteniu predmetu drazby a
pripadne Ziadat vyhotovit znalecky posudok inym znalcom. Nakol'ko z dékazov produkovanych stranami
sporu nepochybne vyplynulo, Ze Zalobca nie je vlastnikom draZenej nehnutelnosti, nevedie a ani
neviedol spor o uréenie, Ze je vlastnikom nehnutelnosti alebo spor o uréenie neplatnosti odstupenia od
kupnej zmluvy zo strany predavajuceho, takéto pravo mu neprinalezi. Prvoinstanény sud spravne dévodil
tym, Ze v d6sledku odstupenia od kupnej zmluvy Zalobcom ako kupujucim sa kipna zmluva uzatvorena
dia 23.10.2014 medzi Zalobcom a Upadcom Zalovaného 5/ ako predavajucim zruSila, Zalobca sa
nestal vlastnikom nehnutelnosti, v désledku €oho mu zo Ziadneho pravneho predpisu nevyplyva pravo
namietat cenu draZenych nehnutelnosti, nakolko tdto namietka patri vylune len vlastnikovi drazenych
nehnutelnosti. Sud prvej indtancie tiez spravne uzavrel, Ze Zalobca nepreukazal Ziaden pravny dévod,
z ktorého by mu vyplyvalo predkupné pravo k drazenym nehnutefnostiam, nakolko Zalobca nie je ani
spoluvlastnik drazenych nehnutefnosti a predkupné pravo mu nevyplyva ani zo zakona a ani zo Ziadneho
zmluvného vztahu. Len samotna skutocnost, ze zalobca ma proti zalovanému 5/ pefiaznu pohladavku
vo vySke 100.000 Eur z titulu naroku na vratenie kupnej ceny v dosledku odstupenia od kupnej zmluvy,
nezaklada jeho predkupné pravo, a teda drazobnik nebol povinny takéto predkupné pravo vo vztahu k
Zalobcovi pri predaji nehnutelnosti na dobrovolnej drazbe reSpektovat.

13. Z titulu aplikacie ust. § 387 ods. 2 CSP nie je potrebné, aby odvolaci sud

v oddvodneni svojho rozhodnutia zopakoval tie skutkové a pravne zavery, ktoré su obsiahnuté v
napadnutom rozsudku sudu prvej indtancie. Pri posudzovani vecnej spravnosti rozhodnutia sudu prve;j
indtancie je nevyhnutné len zd6raznit okolnosti podstatné a rozhodné, ktoré suvisia

s odvolacimi dovodmi. Tento postup krajského sudu ako odvolacieho je aj v sulade

s uznesenim Ustavného stdu SR sp.zn. IV. US 350/09 zo dfia 08. oktdbra 2009, podia ktorého
oddvodnenia rozhodnuti prvoinstanéného sudu a odvolacieho sudu nemozno posudzovat izolovane,
pretoZe prvoinstanéné a odvolacie konanie z hladiska predmetu konania tvoria jeden celok (Il. US 78/05,
l1l. US 264/08, IV. US 372/08). Tento pravny nazor zahffia aj poziadavku komplexného posudzovania
vSetkych rozhodnuti vS8eobecnych sudov (tak prvoinstanéného sudu, ako aj odvolacieho sudu a pripadne
aj dovolacieho sudu), ktoré boli vydané v priebehu prislusného sidneho konania. V tejto suvislosti
odvolaci sud poukazuje aj na rozsudok NajvysSieho sudu SR sp. zn. 2Cdo 170/05, v zmysle ktorého
pokial v odvolacom konani déjde k potvrdeniu rozhodnutia sudu prvej inStancie, tak odvolaci sud sa v
zasade mbze obmedzit na prevzatie odévodnenia nizSieho sudu.

14. Odvolaci sud konstatuje, Ze rozsudok sudu prvej inStancie je vecne spravny a tato vecna spravnost
predstavuje spravnu aplikaciu a interpretaciu pravnych noriem na zaklade spravne a dostatoCne
zisteného skutkového stavu. Z uvedenych dévodov odvolaci sud rozsudok sudu prvej inStancie potvrdil



ako vecne spravny podla § 387 ods. 1, 2 CSP. Za skutkovo a pravne spravny povazuje odvolaci sud
rozsudok sudu prvej indtancie aj vo vyroku o nahrade trov konania, o ktorych rozhodol za aplikacie §
255 ods. 1 CSP.

15. O nahrade trov odvolacieho konania rozhodol odvolaci sud podla § 396 ods. 1 CSP v spojeni s §
255 a § 262 ods. 1 CSP a zalovanym 1/, 2/ a 5/ ako UspeSnym stranam sporu priznal narok na nahradu
trov odvolacieho konania proti Zalobcovi v rozsahu 100 %. Zalovanym 3/, 4/ nahrada trov odvolacieho
konania nebola priznana, hoci v konani boli plne uspesni; zalovanym 3/, 4/ vSak trovy v odvolacom
konani preukazatelne nevznikli.

16. Toto rozhodnutie prijal senat Krajského sudu v Tren€ine pomerom hlasov tri ku nule (§ 393 ods.
2 CSP).

Poucenie:

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 konci, ak

a) sa rozhodlo vo veci, ktora nepatri do pravomoci sidov

b) ten, kto v konani vystupoval ako strana, nemal procesnu subjektivitu

c) strana nemala spdsobilost samostatne konat pred sidom v plnom rozsahu a nekonal za fnu zakonny
zastupca alebo procesny opatrovnik,

d) v tej istej veci sa uz prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz prv zacalo konanie,

e) rozhodoval vylu¢eny sudca alebo nespravne obsadeny sud, alebo

f) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢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 inStancie, ak rozhodnutie odvolacieho sudu zaviselo od

vyriedenia pravnej otazky,

a) pri ktorej rieSeni sa odvolaci sud odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe

dovolacieho sudu

b) ktora v rozhodovacej praxi dovolacieho sidu este nebola vyrieSena alebo

c) je dovolacim sudom rozhodovana rozdielne (§ 421 ods. 1 CSP)

- dovolanie mdze 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 vcas aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prislusnom odvolacom alebo dovolacom sude (§ 427
ods. 1, 2 CSP)

- v dovolani sa popri vdeobecnych naleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje,
v akom rozsahu sa toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne
(dovolacie dévody) a ¢oho sa dovolatel domaha dovolatel musi byt v dovolacom konani zastipeny
advokatom (okrem pripadov podla § 429 ods. 2 CSP). Dovolanie a iné podania dovolatela musia byt
spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP).



