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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v Predove v senate zloZenom z predsedu senatu JUDr. Martina Filakovského a sudcov JUDr.
Branislava Brezu a JUDr. Anny Kovalovej v pravnej veci Zalobcu: Zmrzlina lll s.r.o., so sidlom Herlanska
547, Vranov nad Toplou, ICO: 46 713 883, pravne zast. JUDr. Monikou lIgiinovou, advokatkou,
Advokatska kancelaria Vranov nad Toplou, Herfanska 547 proti zalovanym: 1. IMPULS - LEASING
Slovakia s.r.o., so sidlom Stetinova 4, Bratislava, ICO: 36 745 804, 2. MIONEX, s.r.0., so sidlom Kpt.
Jaro$a 11, Banska Bystrica, ICO: 36 637 726, 3. EMO - CAR, s.r.0. so sidlom Horna 12, Banska Bystrica,
ICO: 36 638 340, vSetci zalovani pravne zast. URBANI & Partners s.r.o., Advokatska kancelaria, so
sidlom Skuteckého 17, Banska Bystrica, ICO: 36 646 181 o uréenie neplatnosti drazby, o odvolani
zalobcu proti rozsudku Okresného sudu Vranov n/Toplou zo dna 23.02.2018 ¢.k. 13C 140/2014-173
takto jednohlasne

rozhodol:

Potvrdzuje rozsudok.
Zalovany v 1. rade ma proti Zalobcovi narok na nahradu trov odvolacieho konania v rozsahu 100%.

Zalovanym v 2. a 3. rade sa nepriznava nahrada trov odvolacieho konania.
odovodnenie:

1. Napadnutym rozsudkom sud prvej inStancie Zalobcu zamietol. O trovach konania rozhodol tak, Ze
Zalovanému v 1., 2. a 3. rade priznava vodi Zalobcovi narok na nahradu trov konania v rozsahu 100 %.

2. V oddvodneni svojho rozhodnutia uviedol, Ze Zalobca sa podanou Zalobou domahal, aby sud urdil,
Ze drazba vykonana dfia 24.2.2014 v priestoroch reStauracie v saléniku, na prizemi hotela M., na
adrese I. ul. €. XX/A, M. Zzalovanym v 2. rade ako drazobnikom na navrh Zalovaného v 1. rade ako
z&loZzného veritela, na ktorej Zalovany v 3. rade vydraZil nehnutefnosti - radové garaze, postavené na
parcele CKN &. XXXX/XX, v podiele X/X a pozemok: parcela CKN ¢. XXXX/XX - zastavané plochy
a nadvoria o vymere 563 m2, v podiele X/X zapisané na LV & XXXX, k. U. R., obec A. nad D.,
okres A. nad D. (dalej len ,predmetné nehnutelnosti“), je neplatna a taktiez ziadal priznat nahradu trov
konania. Svoju zalobu odévodnil tym, Ze Zalovany v 1. rade uzatvoril dAa 12.10.2010 zmluvu o zriadeni
zéloZzného prava k nehnutefnostiam zapisanym na LV. & XXXX s vtedaj8im vlastnikom nehnutefnosti
spolo€nostou Y. U. s.r.o., priom predmetom zmluvy bolo zabezpecenie pohladavok Zalovaného v 1.
rade voci dlznikovi, spolo€nosti O., s.r.0., ktoré vznikli z leasingovej zmluvy uzavretej medzi Zalovanym v
1. rade a diznikom. V dalSom uviedol, Ze v su€asnosti (v ase podania Zaloby) je vlastnikom predmetnych
nehnutelnosti Zalobca a to titulom kupnej zmluvy zo driia 18.12.2013, uzatvorenej s predavajucim Y.,
a.s.. Okresny urad A. nad D., katastralny odbor povolil vklad do katastra nehnutefnosti dfia 23.12.2013
pod & V XXXX/XXXX. Zalovany v 2. rade ako drazobnik zaslal oznamenie o drazbe nehnutelnosti
spolo€nosti Y., a.s., ktora bola vlastnikom nehnutefnosti do 23.12.2013, priCom predmetom drazby boli



podla oznamenia predmetné nehnutelnosti. Zalovany v 2. rade ako drazobnik vykonal dia 24.02.2014
drazbu predmetnych nehnutelnosti na navrh Zalovaného v 1. rade a vydrazitefom predmetu drazby sa
stal zalovany v 3. rade. Zalobca sa o vykonani drazby dozvedel od diZznika Zalovaného v 2. rade. Podla
nazoru Zalobcu drazba uskutoCnena Zalovanym v 2. rade je neplatna, pretoze boli porusené viaceré
ustanovenia zakona NR SR €. 527/2002 Z. z. o dobrovofnych drazbach v zneni neskorSich predpisov
(dalej len ,zakon o dobrovolnych drazbach® ) a to jednak ustanovenie § 12, kedZe Zalovany v 2. rade
nezaslal Zalobcovi znalecky posudok, ustanovenie § 17, kedZe Zalobcovi ako vlastnikovi predmetu
drazby nebolo zaslané oznamenie o drazbe a drazobnik, Zalovany v 2. rade aj v oznameni o drazbe
zverejnenom v obchodnom vestniku uvadza, Zze predmetné nehnutelnosti uziva vlastnik spolo&nost
Y., a.s., priom Zalovanému v 2. rade muselo byt zname, Ze Udaj o vlastnikovi predmetu drazby je
nepravdivy, ked si to jednoducho mohol zistit' cez katastralny portal a teda, Ze vlastnikom predmetu
drazby je Zalobca a nie spolo€nost Y., a.s. Podla nazoru Zalobcu Zalovany v 2. rade zdmerne takto
postupoval a poskodil tym prava Zalobcu chranené zakonom. Zalovany mal dostatok &asu zistit, kto je
aktualnym vlastnikom predmetu drazby, kedZe spolo€nost Y., a.s. nim prestala byt eSte 23.12.2013 a
oznamenie o drazbe v Obchodnom vestniku bolo zverejnené az diia 15.01.2014. Vzhfadom na uvedené,
Zalovany v 2. rade porusil aj ustanovenie § 19 Zakona o dobrovolnych drazbach, podla ktorého mal
upustit od drazby, ak neboli spinené podmienky uvedené v § 13 a § 17. Zalovany vedel alebo mal vediet,
Ze bolo poruSené ustanovenie § 17, kedZe nezaslal oznamenie o drazbe vlastnikovi predmetu drazby a
naopak drazbu uskutoénil. Zalobca poukazuje aj na porusenie ustanovenie § 24 Zakona o dobrovolnych
drazbach, kedZe Zalovany v 2. rade nezaslal diZnikovi notarsku zapisnicu osvedc€ujucu priebeh drazby,
ale zaslal diznikovi len oznamenie o vykonani drazby, pri¢om aj v tomto oznameni sa uvadza, Ze predmet
drazby uziva vlastnik Y., a.s., hoci uz dva mesiace predtym sa vlastnikom predmetu drazby stal Zalobca.

3. Zalovany v 1. rade a zalovany v 3. rade vo vyjadreni k Zalobe podanom prostrednictvom pravneho
zastupcu Ziadali Zalobu zamietnut' a priznat’ im nahradu trov konania. Vo svojom vyjadreni v Zalobe
uviedli, Zze Zalovany v 1. rade zacal vykon zaloZzného prava na zaklade zmluvy o zriadeni zaloZzného
prava, ktoru uzatvorila spoloCnost Y., a.s., ako vtedajSi vlastnik nehnutelnosti (zaloZca), pricom
predmetom zmluvy bolo zabezpec€enie pohladavok Zalovaného v 1. rade voci spolo€nosti O., s.r.o..
Okresny urad A. nad D., katastralny odbor povolil vklad zaloZzného prava pod &. V. XXXX/XXXX a v
nadvaznosti na to boli zaslané oznamenia o za&ati vykonu zalozného prava a to spolo¢nosti Y., a.s.
ako vlastnikovi a spolo&nosti O., s.r.o. ako diZznikovi a Okresnému uradu A. nad D., kde sprava katastra
vyznactila bezodkladne poznamku - oznamenie o zacati vykonu zalozného prava. V tejto suvislosti
poukazali na ustanovenie § 1511 ods. 2 Obc¢ianskeho zakonnika. Ked Zalobca v navrhu uvadza, Ze je
aktualnym vlastnikom predmetnych nehnutelnosti, ku ktorym nadobudol vlastnicke pravo na zaklade
kupnej zmluvy zo dna 18.12.2013, poukazuju na to, Ze na strane Zalobcu ako nadobudatela zalohu
nebola splnena podmienka dobromyselnosti, ked ako nadobudatel zalohu vedel alebo vzhladom na
vSetky okolnosti mohol vediet, Ze sa zacal vykon zalozného prava. V dalSom poukazali na to, Ze zo
strany spravy katastra A. nad D. doSlo k poruSeniu ustanovenia § 31 ods. 1 Katastralneho zakona,
poukazali aj na ustanovenie § 38 Katastralneho zakona s tym zaverom, Ze v zmysle tychto ustanoveni
sa nejednalo o mozny vklad do katastra nehnutelnosti, kedZe prisludny okresny urad nepreskumal
kupnu zmluvu a najma skutocnost, &i je opravneny prevodca nakladat s nehnutelnost'ou, pricom nemal
povolit vklad vlastnickeho prava bez suhlasu zalozného veritefa. Teda neboli kumulativne splnené az
dve podmienky pre vklad vlastnickeho prava, a ak by sprava katastra preskiumala kdpnu zmluvu v
zmysle uvedenych ustanoveni Katastralneho zakona, nepovolila by vklad vlastnickeho prava. Zalovany
v 1. rade nebol ucastnikom spravneho konania o povoleni vkladu vlastnickeho prava v prospech
Zalobcu, teda nemal moznost domahat sa preskumania rozhodnutia spravneho organu sudom, ktoré
opravnenie patri len u€astnikovi spravneho konania. Na zaklade tychto skuto€nosti, maju potom za
to, Ze skutkovy stav v €ase prevodu vlastnickeho prava ako aj v ¢ase povolenia vkladu vlastnickeho
prava v prospech Zalobcu, v Ziadnom pripade nezodpovedal stavu pravnemu, k zavkladovaniu kupne;j
zmluvy nemalo vObec déjst. V dalSom poukazali na to, Ze pre uspeSnost Zaloby je potrebna aj vecna
legitimacia, ktora je vo svojej podstate hmotnopravny stav, ktorého existencia zaklada Zalovatelnost
naroku ako aj existencia naliehavého pravneho zaujmu. Na zaklade uvedenych skuto¢nosti poukazuju
aj na ustanovenia § 3 Obcianskeho zakonnika s tym, Ze ukon ktorym bolo prevedené vlastnicke pravo
pocas vykonu zaloZeného prava povaZzuju za absolutne neplatny, z ktorého dévodu namietaju aj aktivnu
legitimaciu Zalobcu a Zalobu povazuju za u€elovu, nedévodnu a neopodstatnendu.

4. Zalovany v 2. rade rovnako navrhoval Zalobu zamietnut, ked uviedol, Ze so Zalovanym v 1. rade
uzatvoril zmluvu o vykonani drazby, nakolko tento mal postavenie navrhovatela drazby a to ako



prednostny zalozny veritel. DraZba ako aj samotny vykon zaloZzného prava prebehli v stlade s platnymi
pravnymi predpismi. V dalSom uviedol, Ze zo Zaloby sa dozvedel, Ze byvaly vlastnik predmetu drazby Y.,
a.s., sa pocas konania drazby respektive samotného vykonu zalozného prava zmenil na zaklade kupnej
zmluvy na Zalobcu, na zaklade ktorej skutocnosti Zalobca napada vykonanu drazbu. Poukézal na to,
Ze v zmysle § 7 ods. 3 Zakona o dobrovofnych drazbach mu bol predlozeny od navrhovatela drazby
- Zalovany v 1. rade list vlastnictva €. XXXX zo dfia 19.12.2013, ktory jasne deklaroval, Ze vylu¢nym
vlastnikom predmetu drazby je spolo¢nost' Y., a.s. a preto zasielal vSetky listiny ako aj znalecky posudok
v zadkonnych lehotach prave tejto spolo€nosti ako vlastnikovi predmetu drazby. To, Ze sa zmenil vlastnik
predmetu drazby poc€as vykonu zaloZzného prava, povazuje za hrubé porusenie zakona, €i uz zo strany
spolo¢nosti Y., a.s. alebo spravy katastra nehnutefnosti ale aj zalobcu. A to preto, Zze dfia 03.12.2013 bolo
doru€ené oznamenie o zacati vykonu zéloZzného prava zo strany navrhovatela drazby - Zalovany v 1.
rade na Spravu katastra vo A.e nad D. v zmysle § 1511 ods. 4 Obc&ianskeho zékonnika a tato do 24 hodin
vyznacila toto ozndmenie do poznamky na LV &. XXXX. Tiez diia 29.11.2013 bolo zaslané oznamenie o
zacati vykonu zalozného prava aj diZznikovi a zéloZcovi. DIZznik prevzal toto oznamenie dfia 03.12.2013
a od zaloZcu sa zasielka vratila z dévodu jej neprevzatia v odbernej lehote. V dalSom uviedol, Ze v
zmysle § 1511 ods. 2 Obc&ianskeho zdkonnika po doru€eni oznamenia o zacati vykonu zaloZného prava,
nesmie zalozca bez suhlasu zalozného veritela zaloh previest. Zalobca ako nadobudatel predmetu
drazby o tejto skuto€nosti, Ze za¢al vykon zalozného prava, mal moznost' vediet, nakolko toto bolo
vyznacené v uvedenej poznamke. DoSlo teda k poruseniu zakona zo strany Zalobcu, byvalého vlastnika
predmetu drazby, ale aj Spravy katastra vo A.e nad D., ked povolila takyto prevod, nakolko zalozca
Ziadny suhlas zo strany zalozného veritela nedostal. ISlo teda o neplatny pravny Ukon a z toho vyplyva,
Ze Zalobca nema ani aktivnu legitimaciu na podanie takejto Zaloby, nakolko sa stal vlastnikom na zaklade
neplatného pravneho ukonu.

5. Po vykonanom dokazovani sud prvej indtancie zistil skutkovy stav, podla ktorého zo Zmluvy o
zriadeni zaloZzného prava k nehnutelnosti zo dfia 12.10.2010 sud zistil, Ze tuto uzatvorili podra § 151a
Obcianskeho zakonnika Zalovany v 1. rade ako zalozny veritel a Y. U., s.r.0. ako zaloZca. Podla ¢lanku
1 zmluvy, predmetom zmluvy bolo zriadenie zaloZzného prava k nehnutelnosti zalozcu Specifikovanej v
¢lanku Il v prospech zalozného veritela na zabezpedenie pohlfadavok zaloZzného veritefa voci diznikovi
Y. J., s.r.o. Podla &lanku Il. predmetom zalozného prava a zalohom podla tejto zmluvy boli Specifikované
nehnutefnosti vo vlastnictve Zalobcu - predmetné nehnutelnosti. Podla ¢lanku V. zalozny veritel bol
opravneny vykonat zalozné pravo a teda aj predat’ zaloh vhodnym spésobom dohodnutym v zmluve a to
bud predajom alebo predajom na drazbe v zmysle platnych pravnych predpisov - zdkon o dobrovolnych
drazbach.

Z rozhodnutia Okresného uradu A. nad D., katastralny odbor &islo vkladu V XXXX/XX vyplyva, Ze tymto
rozhodnutim tento ako organ prislusny podla zakona NR SR €. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a
o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutelnostiam v zneni neskorsich predpisov (katastralny zakon)
na navrh navrhovatela - Y., a.s. a Zalobcu doru€eného dna 19.12.2013 vydal rozhodnutie, ktorym podla
§ 31 ods. 3 Katastralneho zakona povolil vklad vlastnickeho prava do katastra nehnutelnosti v prospech
Zalobcu mimo inych aj predmetnych nehnutefnosti a to na zaklade kupnej zmluvy zo dha 18.12.2013,
ktoru uzavreli Y., a.s. ako predavajuci a Zalobca ako kupujuci. Vklad bol povoleny dfia 23.12.2013 a tymto
dfiom nastali aj prave u€inky vkladu. Rozhodnutie bolo doru¢ované spoloénosti Y., a.s. a Zalobcovi.

Podla vypisu z listu vlastnictva €. XXXX zo dfia 04.02.2014 vlastnikom predmetnych nehnutefnosti bol
Zalobca a ako titul nadobudnutia bola uvedena kupna zmluva zo dria 18.12.2013.

Z oznamenia v Obchodnom vestniku 9/2014 s dfiom vydania 15.01.2014 o dobrovolnej drazbe
drazobnika - Zalovaného v 2. rade a navrhovatela - Zalovaného v 1. rade vyplyva, Ze predmetom drazby
boli predmetné nehnutelnosti s tym, Ze v dalSom bolo uvedené, Ze v sugasnej dobe predmet drazby
uziva vlastnik spolo&nost’Y., a.s.. Podla oznamenia o drazbe zo dfia 19.01.2014, vydaného draZzobnikom
- Zalovany v 2. rade €. k. 26/2013 sud zistil, Ze navrhovatelom drazby bol Zalovany v 1. rade ako zalozny
veritel' v prospech ktorého je na predmete drazby zriadené zalozné pravo. Z onacenia a opisu drazby
vyplyva, Zze tymto boli predmetné nehnutelnosti.

Z ozndmenia o vykonani drazby zo dfia 24.02.2014 vydaného draZzobnikom - Zalovany v 2. rade vyplyva,
Ze drazba predmetnych nehnutelnosti mala byt vykonana na mieste a v datume ako je uvedeny v
oznameni.



Z listin predloZenych Zalovanym v 2. rade ako draZzobnikom sud zistil, Ze podfa vypisu z listu vlastnictva
€. XXXX zo diia 19.12.2013 vlastnikom predmetnych nehnutelnosti bola spolo¢nost’' Y., a.s.

Taktiez predloZili sudu oznamenie o zacati vykonu zaloZzného prava zo dfa 29.11.2013, ktorym
spolognost URBANI & partners, s.r.o. ako pravny zastupca zalozného veritela - zalovaného v 1. Rade,
ktoré bolo adresované spolocnosti O., s.r.o. a na vedomie doru¢ované Okresnému uradu A. nad
D., katastralny odbor a spoloénosti Y., a.s., davala na vedomie, Ze zaloZzny veritel v zmysle § 151I
Obcgianskeho zakonnika zadina vykon zaloZzného prava na predmetné nehnutelnosti. TaktieZ bolo
oznamenie o zacati vykonu zaloZzného prava adresované aj Okresnému uradu A. nad D., katastralny
odbor, ktorému bolo doru¢ené 03.12.2013. Spolo¢nosti Y., a.s., bolo doru€ované s tym, Ze zasielka sa
vratila ako neprevzata v odbernej lehote.

Dria 09.01.2014 vydal Zalovany v 2. rade ako draZzobnik ozndmenie o drazbe, ktoré bolo doru¢ované
spolo¢nosti Y., a.s. ako aj predsedovi predstavenstva JUDr. Y., pri¢om obe zasielky sa vratili ako
neprevzaté v odbernej lehote a taktiez bolo oznamenie doru¢ované Zalovanému v 1. rade, spoloénosti
0., s.r.0., Okresnému uUradu A. nad D., katastralny odbor, Dafiovému Uradu A. nad D. a B. a Mestskému
uradu A. nad D..

Oznamenie o vykonani drazby zo dia 24.02.2014 bolo doru¢ované Zalovanému v 1. rade, spolo¢nosti
0., s.r.0., Okresnému uradu A. nad D., katastralny odbor, Dafiovému Uradu A. nad D. a B. a Mestskému
uradu A. nad D.. Od spolo¢nosti Y., a.s., sa zasielka vratila ako neprevzata v odbernej lehote.

Notarskou zapisnicou N XXX/XXXX, NZ XXXX/XXXX, C. XXXX/XXXX spisanou notarkou W.. Q. A. tato
osvedcila priebeh drazby zo dna 24.02.2014.

Znaleckym posudkom ¢&. XXX/XXXX znalec Y.. A. M. stanovil vSeobecnu hodnotu predmetnych
nehnutelnosti.

6. Sud prvej indtancie v odbévodneni svojho rozhodnutia dalej poukazal na ustanovenie § 21 ods.
2 zadkona NR SR &. 527/2002 o dobrovolnych drazbach a § 39 Obcianskeho zakonnika a dospel k
nasledovnym zaverom.

7. So zretelom na Zalovanymi vznesenu namietku aktivnej vecnej legitimacie Zalobcu ale aj vzhladom
na v dalSom uvedené sud skumal, €i Zzalobca je skutoCne legitimovany na podanie Zaloby podla ust.
§ 21 ods. 2 zakona o dobrovolnych drazbach. Drazbou je verejné konanie, ktorého ucelom je prechod
vlastnickeho prava alebo iného prava k predmetu drazby. V pripade, ak by boli porusené ustanovenia
zdkona o dobrovolnych drazbach, mbzZe osoba, ktora tvrdi, Ze tym bola dotknuta na svojich pravach,
poziadat sud, aby urcil neplatnost drazby, pri€¢om neplatnost drazby méze sud len v samostatnom konani
o ur¢enie jej neplatnosti.

8. Medzi stranami sporu nebolo sporné a z vykonaného dokazovania mal sud aj za preukazané,
Z2e Zalovany v 1. rade ako zalozny veritel zo zmluvy o zriadeni zaloZzného prava uzavretej so
zalozcom - spolo¢nostou Y. U. s.r.o., predmetom ktorej bolo zabezpe&enie pohladavok zalozného
veritela voéi dlznikovi O. s.r.o.. Taktiez nebolo sporné a vyplyva to aj z listu vlastnictva €. XXXX,
Ze vlastnikom predmetnych nehnutelnosti bola do dfia 23.12.2013 spolo¢nost' Y., a.s., so sidlom
Tajovského 5, Michalovce, ICO: 36174785, tak ako to vyplyva z predmetného listu vlastnictva zo dia
19.12.2013 v spojeni s rozhodnutim Okresného uradu A. nad D., katastralny odbor &islo V XXXX/XX
zo dna 23.12.2013, ktorym dfiom sprava katastra povolila vklad vlastnickeho prava k nehnutelnostiam
v prospech Zalobcu. V suvislosti s tymto pravnym ukonom - kipnou zmluvou uzavretou medzi
spolognostou Y., a.s. ako predavajicim a Zalobcom ako kupujucim a na zaklade nej a rozhodnutia o
povoleni vkladu Zalobca ako vlastnik nehnutelnosti namieta poruSenie konkrétnych ustanoveni zakona
o dobrovolnych drazbach, ktoré poruSenia zékona sa bezprostredne tykaju Zalobcu ako vlastnika
predmetnych nehnutelnosti, ktoré boli predmetom drazby na navrh Zzalovaného v 1. rade ako zalozného
veritela a vykonanej Zalovanym v 2. rade ako draZzobnikom skuto&nostou a ktoré porusenia prav Zalobcu
ako vlastnika predmetnych nehnutelnosti v ase vykonania drazby maju zakladat dévody pre vyslovenie
neplatnosti drazby.



9. Ako uz sud uviedol vySSie, neplatnosti drazby sa mbze osoba tak ako ju predpoklada ust. § 21 ods.
2 z&kona o dobrovolnych drazbach domahat' len v osobitnom konani o urenie neplatnosti drazby v
zmysle uvedeného ustanovenia, teda takato osoba musi byt aktivnhe vecne legitimovana na podanie
takejto Zaloby.

10. Aktivnou vecnou legitimaciou sa rozumie také hmotnopravne postavenie, z ktorého vyplyva
subjektu - Zalobcovi nim uplatiiované pravo ( narok ), respektive mu vyplyva procesné pravo si tento
hmotnopravny narok uplatfovat. Preskimavanie vecnej legitimacie, &i uz aktivnej ( existencia tvrdeného
prava na strane Zalobcu ) alebo pasivnej ( existencia tvrdenej povinnosti na strane Zalovaného ) je
imanentnou suéast'ou sudneho rozhodnutia.

11. Absolutna neplatnost pravneho ukonu pésobi s ohfadom na to, Ze je stanovena zaroven vo verejnom
zaujme, priamo zo zakona ( ex lege ) a to od pociatku ( ex tunc ), ako aj bez ohladu na to, €i sa
tejto neplatnosti niekto dovolal. Preto pravne uCinky, t.j. subjektivne obcianske prava a povinnosti, z
takto absolutne neplatného pravneho ukonu vébec nevzniknu. Vzhladom na to, ze absoldtna neplatnost’
pravneho ukonu vznika priamo zo zakona a nie zo spravania u€astnikov ob&ianskopravnych vztahov,
neméze byt tento dosledok, t.j. absolutna neplatnost, odvratena ani za pouZitia dobrych mravov. Sud
prihliada k absolutnej neplatnosti pravneho ukonu s ohladom na spomenuty verejny zaujem aj bez
navrhu, t.j. z uradnej povinnosti. Absolutnu neplatnost' nie je mozné podfa platného pravneho stavu
spatne zhojit ani dodatoénym schvélenim ( tzv. ratihabiciou ) ani odpadnutim vady prejavu véle ( tzv.
konvalidaciou ). Podla ndzoru sudu neexistuje Ziaden pravny dbévod, ktory by umozioval stanovit
vynimku zo z&kladnych principov tykajucich sa absolutnej neplatnosti.

12. Je nepochybné a ani tieto skuto&nosti neboli medzi stranami sporné, Ze k prevodu vlastnickeho
prava k predmetnym nehnutelnostiam na Zalobcu doslo kipnou zmluvou zo dfia 18.12.2013, ucinky
ktorej mali v zmysle rozhodnutia o povoleni vkladu nastat diom 23.12.2013. Na strane druhej
je v8ak rovnako nepochybné a z predmetnych listin ako aj zapisov na liste vlastnictva Ziadnym
spbsobom nespochybnitelné, Ze predmetna kdpna zmluva bola uzavreta v €ase, kedy na predmetnych
nehnutelnostiach bolo zriadené zalozné pravo v prospech zalovaného v 1. rade ako zalozného veritela.

13. Podla § 151a Obcianskeho zakonnika zalozné pravo slizi na zabezpelenie pohladavky a jej
prisludenstva tym, Zze zalozného veritela opraviiuje uspokojit sa alebo domahat sa uspokojenia
pohladavky z predmetu zaloZného prava, ak pohladavka nie je riadne a v&as zaplatena.

V zmysle ustanoveni § 151j a nasl. Obc&ianskeho zakonnika ak pohladavka zabezpelena zaloznym
pravom nie je riadne a v€as splnena, mbze zalozny veritel zaCat vykon zaloZzného prava. Zacatie vykonu
zalozného prava je zalozny veritel povinny pisomne oznamit' zaloZcovi a diZznikovi, ak osoba diZnika nie
je totozna s osobou zalozcu. Po oznameni zakati vykonu zalozného prava nesmie zaloZca bez suhlasu
zélozného veritefa zaloh previest ( § 1511 ods. 2 Obcianskeho zdkonnika ).

Podla § 1511 ods. 4 Obdianskeho zakonnika ak je zaloZzné pravo zapisané v katastri nehnutefnosti,
zélozny veritel je povinny jedno vyhotovenie oznamenia o zacati vykonu z&loZzného prava zaslat
prislusnému okresnému uradu, ktory zacatie vykonu zaloZzného prava vyznaci v katastri nehnutefnosti.

14. Oznamenie o zacati vykonu zaloZzného Zalovanym v 1. rade ako zaloznym veritefom na predmetné
nehnutelnosti zo dfia 29.11.2013 bolo Okresnému uradu, katastralnemu uradu doru¢ené dra 3.12.2013,
ktora toto oznamenie na liste vlastnictva vo forme poznamky aj vyznadcila.

15. Ak teda Zalobca uzavrel diha 18.12.2013 kdpnu zmluvu, titulom ktorej mal nadobudnut vlastnicke
pravo k nehnutefnostiam a Zalovany v 1. rade ako zaloZny veritel nedal suhlas na prevod, nemohlo dbjst
v uc¢innému prevodu vlastnickeho prava na zalobcu, zalozca nesmel bez suhlasu zalozného veritela
zéloh - predmetné nehnutelnosti previest a ak sa tak stalo, je takyto ukon pre rozpor so zakonom
absolutne neplatny. Ustanovenie o suhlase zalozného veritela neobsahuje ani predmetna kipna zmluva,
pricom v ¢l. Il bod 3. Zalobca ako kupujuci vyhlasil, Zze sa oboznamil s predmetom kupy na mieste samom
obhliadkou, ako aj stavom zapisanym v prisludnej evidencii nehnutelnosti vedenej katastralnym dradom.

Takyto suhlas nebol ani osobitne udeleny a pripadné udelenie, resp. neudelenie suhlasu neskumal
ani katastralny odbor, danu skuto&nost’ neuvadza vo svojom rozhodnuti zo dfia 23.12.2013 a takato



skuto€nost nevyplyva ani z jeho spisu, v ktorom konani sa rozhodovalo o navrhu na vklad z predmetnej
kupnej zmluvy.

16. Podla § 31 ods. 1 katastralneho zakona okresny urad preskima zmluvu z hfadiska, &i obsahuje
podstatné nalezitosti zmluvy, €i je Ukon urobeny v predpisanej forme, &i je prevodca opravneny nakladat
s nehnutelnostou, Ci su prejavy vOle dostatocne urcité a zrozumitelné, &i zmluvna volnost alebo pravo
nakladat’ s nehnutefnostou nie st obmedzené, & zmluva neodporuje zakonu, €i zdkon neobchadza a &i
sa neprie€i dobrym mravom. Pri rozhodovani o vklade prihliada okresny urad aj na skutkové a pravne
skutocnosti, ktoré by mohli mat' vplyv na povolenie vkladu.

17. KedZe Zalobca v predmetnej zmluve prehlasil ako sud uviedol vysSie, Ze sa oboznamil aj so stavom
predmetu kupy zapisanym v prislusnej evidencii nehnutelnosti vedenej katastralnym dradom, musel
sa bezpodmiene€ne oboznamit s tym, Ze na predmet kupy - predmetné nehnutelnosti je zriadené
zalozné pravo ako aj so zapisanou poznamkou o zacati vykonu zaloZného prava. V zmysle uvedeného
potom vyznievaju aj prehlasenia zmluvnych stran predmetnej kipnej zmluvy o opravnenosti nakladat
s predmetom kupy a o neobmedzeni zmluvnej volnosti skér ako fraza, prehlasenie nezodpovedajuce
skuto&nosti.

18. Teda sud uzatvara, Ze kipna zmluva uzavreta medzi Zalobcom ako kupujucim a spolo¢nostou Y.,
a.s. Tajovského 5, Michalovce je teda pravnym ukonom, ktory svojim obsahom odporuje zakonu a preto
je podra § 39 Obcdianskeho zakonnika neplatna. A nakolko absolutne neplatny pravny ukon nepésobi
pravne nasledky, Zalobca nema v tomto konani aktivnhu vecnu legitimaciu.

19. Ak je urcity pravny ukon neplatny, nastava jeho neplatnost priamo zo zakona uz v ase jeho urobenia.
Ani pri uplatneni principov spravodlivosti a dobrych mravov pri vykone prav a povinnosti neméa sud
moznost dodato€ne zvazit, €i absolutnu neplatnost’ Ukonu ,uzna alebo neuzna“ resp. zohladni alebo
nezohladni. Na dévod zakladajuci absolutnu neplatnost pravneho ukonu musi sud prihliadat’ a to aj bez
navrhu ( z uradnej povinnosti - ex offo ).

Na tomto zavere nemeni ni¢ ani skuto€nost, Ze katastralny odbor povolil vklad vlastnickeho prava v
prospech Zalobcu na zaklade predmetnej kipnej zmluvy, priCom je zrejmé, ze nepostupoval v zmysle
citovaného ust. § 31 katastralneho zakona, no pripadné naroky Zalobcu z takého nespravneho postupu
nie su predmetom tohto konania a zakladaju len vztah medzi Zalobcom a uradom. A rovnako ani
ustanovenie § 29 vyhlasky Uradu geodézie, kartografie a katastra Slovenskej republiky, ktorou sa
vykondava katastralny zékon, na ktoré poukazoval Zalobca, ktoré v ods. 1 pojednava o poznamke, ktora
obmedzuje vlastnika pri nakladani s nehnutefnostou a v ods. 2 o poznamke, ktora informuje a to v
spojeni s ust. § 38 katastralneho zakona, v zmysle ktorého poznamka vyjadruje skuto&nosti, ktoré
obmedzuju opravnenie vlastnika nakladat s nehnutelnost'ou, alebo informuje o nehnutelnosti alebo o
prave k nehnutelnosti. Sud konstatoval vySsie neplatnost’ pravneho ukonu - predmetnej kupnej zmluvy
pre jej rozpor so zakonom a to ust. § 1511 Obc&ianskeho zakonnika a nie je pre rozpor s katastralnym
zakonom.

20. Na zaklade absolutne neplatného pravneho ukonu nemdze dojst k platnému prevodu vlastnickeho
prava, teda Zalobca sa nemohol stat' vlastnikom predmetnych nehnutelnosti a titulom tohto pravneho
stavu ako vlastnik uplatfiovat’ svoje prava pri drazbe predmetnych nehnutelnosti a kedze je nepochybné,
Ze o zaloZznom prave a zacati vykonu zalozného prava zaloznym veritelom vedomost mal, nemohol
byt ani dobromysefnym pri nadobudnuti vlastnickeho prava, teda zalobca nie je ani aktivne vecne
legitimovany na podanie Zaloby o neplatnost’ drazby, preto sud Zalobu zamietol.

21. Zalobca v podanom odvolani navrhol, aby odvolaci sid napadnuty rozsudok zrusil a vec vratil sudu
prvej inStancie na dalSie konanie.

22. Dalej uviedol, Ze Zalobca nesuhlasi so zamietnutim Zaloby z dévodov, ktoré uviedol sud v odévodneni
rozsudku.

23. Zalobca nespochybrioval narok Zalovaného v 1. rade zadat vykon zélozného prava k predmetu
zélohu. Zalobca namietal a namieta procesné pochybenia pri vykonani drazby zalovanym v 2. rade ako
draZzobnikom.



24. Podla nazoru Zalobcu mal sud posudzovat, €i Zalovany porusil ustanovenia § 12, § 17, § 19 a
§ 24 z4akona &. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach. Sud mal za preukdzané, ze od 23.12.2013
bol Zalobca vlastnikom nehnutelnosti zapisanych na LV €. XXXX, kat. uz. R.. Bez ohladu na to, &i
nadobudnutie vlastnictva zalobcom na zaklade kupnej zmluvy zo dfia 18.12.2013 bolo so suhlasom
zéloZzného veritela alebo nie, pravny stav zapisany v katastri nehnutelnosti bol taky, Ze vlastnikom
nehnutelnosti bol Zalobca. Zalovany v 2. rade pri vykone drazby vedel alebo vediet mal, Zze vSetky
listiny, ktoré v zmysle zakona &. 527/2002 Z.z. méa zasielat' vlastnikovi predmetu drazby, uz mal od
23.12.2013 zasielat Zalobcovi. Zalobca tym, Ze mu neboli dorué¢ené zakonom predpisané listiny, si
nemohol uplatfiovat' svoje prava priznané mu zakonom ¢&. 527/2002 Z.z. o dobrovofnych drazbach.

25. Zalovany v 2. rade mal reSpektovat pravny stav zapisany v kata'stri nehnutelnosti a najma § 70
ods. 1 zdkona €. 162/1995 Z.z. Katastralny zakon, kde je uvedené: ,Udaje katastra uvedené v § 7 su
hodnoverné, ak sa nepreukaze opak.”

26. Teda udaj o tom, Ze zalobca bol vlastnikom vydrazenych nehnutefnosti od 23.12.2013 az do dna
udelenia priklepu na drazbe dfia 24.02.2014 Zalovanému v 3. rade - vydraZzitelovi, bol nespochybnitelny.
Z uvedeného vyplyva, Ze do diha 24.02.2014 nik nespochybnil a nepreukazal opak udaj o tom, Ze Zalobca
bol vlastnikom vydrazenych nehnutefnosti.

27. Zakon €. 162/1995 Z.z. Katastralny zakon je osobitny zakon lex specialis, ktory ako taky ma prednost’
pred zakonom vSeobecnym - lex generalis. Sud teda nespravne vyvodil zaver, Ze Zalovany v 2. rade
nemusel postupovat podla zakona &. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach pri zasielani listin tak,
Ze listiny zasiela vlastnikovi, ktory je evidovany v katastri nehnutelnosti, ale Zalovany v 2. rade si
mohol urobit svoj vlastny pravny nazor, Ze mbze konat' s ktorymkofvek predchadzajucim vlastnikom
nehnutelnosti, ak sam usudi, Zze prevod nehnutelnosti na nového vlastnika je neplatny. Takyto vyklad je
v8ak chybny, v ase vykonavania drazby predsa Zalovany v 2. rade neméZze vediet ako rozhodne sud
a Ci sa stotozni s jeho pravnym nazorom, Ze novy vlastnik nadobudol nehnutelnosti neopravnene.

28. Zalobca je toho nazoru, Zze sud mal v prvom rade posudzovat pravny stav zapisany v katastri
nehnutelnosti v Ease vykonu drazby aZ do jej uskutoénenia diha 24.02.2014. Mal skumat, &i Zalovany v
2. rade dodrzal vSetky zakonné ustanovenia podla zdkona o dobrovolnych drazbach.

29. Zalobca poukazuje na skutognost, Ze poznamka o vykone zaloZzného prava zapisana na LV ma
len informativny a nie obmedzujuci charakter. Zalobca nadobudol nehnutelnosti aj so véetkymi tarchami
zapisanymina LV av pripade, Ze by mu boli doru¢ované listiny sivisiace s vykonom dobrovolnej drazby,
drazbu by akceptoval a nebol by dany dévod, aby podaval Zalobu o uréenie neplatnosti drazby.

30. Zalobca poukazuje na skutoénost, Ze v tomto konani o uréenie neplatnosti drazby sa nejednalo o
uréenie vlastnickeho prava, Zalobca len Ziadal sud o preskimanie zakonnosti postupu Zalovaného v 2.
rade pri vykone drazby.

31. Zalovany v 1. rade vo vyjadreni k odvolaniu Zalobcu navrhol rozsudok sudu prvej instancie ako
vecne spravny potvrdit'.

32. Odvolaci sud v zmysle zasad ustanoveni § 379, § 380 a § 381 CSP preskumal napadnuty rozsudok
spolu s konanim, ktoré mu predchadzalo, vec prejednal bez nariadenia pojednavania a zistil, Ze
odvolanie Zalobcu nie je opodstatnené.

33. Vo veci sa v dostatoénom rozsahu zistil skutkovy stav a zo zistenych skuto€nosti bol vyvodeny
spravny pravny zaver. KedZe ani v priebehu odvolacieho konania sa na tychto skutkovych a pravnych
zisteniach ni€¢ nezmenilo, odvolaci sud si osvojil nalezité a presvedcivé odévodnenie rozhodnutia
prvoindtanénym sudom, na ktoré v plnom rozsahu odkazuje.

34. K odvolacim namietkam Zalobcu sa ziada uviest nasledovné.

35. Z obsahu podaného odvolania je zrejmé, Ze odvolatel nespochybriuje narok Zalovaného v 1. rade
zacat vykon zaloZzného prava k predmetu zalohu.



36. Podanou zalobou Zalobca len ziadal sid o preskimanie zakonnosti postupu zalovaného v 2. rade
pri vykone drazby.

37. S uvedenou namietkou sa sud prvej indtancie nalezitym sp6sobom vyporiadal, ked v odévodneni
svojho rozhodnutia vysvetlil (bod 9), Ze neplatnosti drazby sa mbéze osoba tak, ako ju predpoklada ust.
§ 21 ods. 2 zakona o dobrovolnych drazbach, domahat’ len v osobithom konani o urenie neplatnosti
drazby v zmysle uvedeného ustanovenia, teda takdto osoba musi byt aktivne vecne legitimovana na
podanie takejto Zaloby.

38. Vychadzajuc zo Zalobnych, ako aj naslednych tvrdeni Zalobcu v tomto konani, Zalobca je osobou,
ktora tvrdi, Ze vykonanou drazbou boli poruSené ustanovenia zakona NR SR ¢&. 527/2002 o dobrovolnych
drazbach a Ze tym bola dotknuta na svojich pravach, ktorymi su vlastnicke pravo k nehnutefnostiam
uvedenim v petite Zaloby, zapisanym na LV & XXXX k. u. R., obec A. n/D..

39. Za tohto stavu, ak sud prvej inStancie ako predbeznu riesil otazku vlastnickeho prava k nehnutefnosti,
nemozno tomuto postupu sudu ni¢ vy¢itat.

40. So zavermi sudu prvej inStancie, Ze Zalobca nie je vlastnikom predmetnych nehnutelnosti, jeho
odchyleniu sa od stavu zapisanému v katastri nehnutelnosti a celkovym zaverom, Ze Zalobca preto nie
je aktivne vecne legitimovany na podanie Zaloby o neplatnost drazby, a preto bolo potrebné Zalobu
zamietnut, sa odvolaci sud stotoZfiuje v celom rozsahu.

41. Ak je, v sulade s ustalenou rozhodovacou praxou najvy$Sich sudnych autorit (R 86/2001), sud
opravneny ako predbeznu rieSit otdzku vlastnickeho prava k nehnutelnosti a pri posudeni kto je
vlastnikom, m&Ze sa odchylit' od stavu zapisaného v katastri nehnutelnosti v konani o vlastnickej Zalobe,
podfa nazoru odvolacieho sudu neexistuje Ziaden pravne relevantny dovod na to, aby takyto postup
nebol mozny aj v konani o neplatnost’ drazby.

42. S prihliadnutim na uvedené odvolaci sud postupom vyplyvajucim z ust. § 387 CSP rozsudok ako
vecne spravny potvrdil.

43. trovach odvolacieho konania rozhodol v sulade s ustanovenim § 396 ods. 1, § 255 ods. 1 a § 262 ods.
1, ods. 2 CSP a uspeSnému zalovanému v 1. rade priznal narok na nahradu trov odvolacieho konania
v rozsahu 100 % s tym, Ze o vySke nahrady tychto trov rozhodne sud prvej instancie.

44. Dévodom rozhodnutia, podfa ktorého Zalovanym v 2. a 3. rade sa nepriznava nahrada trov
odvolacieho konania bola skutoénost, Ze UspeSnym Zalovanym v 2. a 3. rade v suvislosti s odvolacim
konanim Ziadne trovy nevznikli.

45. Rozhodnutie bolo prijaté pomerom hlasov 3 : 0.

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu odvolanie nie je pripustné.

Proti rozhodnutiu odvolacieho sidu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 C.s.p.) v lehote
dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu opravnenému subjektu na sude, ktory
rozhodoval v prvej inStancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie, lehota plynie znovu od dorucenia
opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy (§ 427 odsek 1 C.s.p.).

Dovolatel musi byt's vynimkou pripadov podla § 429 odsek 2 v dovolacom konani zastipeny advokatom.
Dovolanie a iné podania dovolatela musia byt spisané advokatom (§ 429 odsek 1 C.s.p.).

V dovolani sa popri vSeobecnych néaleZitostiach 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 (dovolaci navrh) (§ 428 C.s.p.).



