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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud PreSov sudkynou Mgr. Alenou Pavelekovou v spore zalobcu: 1. SENIOR CITY, a.s., so
sidlom Zupné namestie 3, 811 03 Bratislava, ICO: 45 629 943, pravne zast. JUDr. Norbertom Kalmanom,
Sv. Befiadika 30/B, 949 01 Nitra, proti Zalovanym: 1/ DRAZOBNIK, s.r.0., so sidlom Hviezdoslavova 6,
040 01 Kosice, ICO: 36 764 281, pravne zast. ZOLDOS & PARTNERS s.r.0., so sidlom Zriedlova 3, 040 0l
Kosice — mestska ast Staré Mesto, ICO: 53 540 964, 2/ Slovenska konkurzna a restrukturalizaéna, k.s.,
so sidlom MiletiCova 5B, 821 08 Bratislava - mestska €ast RuZinov, so sidlom kancelarie Raymanova
2766/9, 080 01 Presov, ICO: 47 166 142, spravca tpadcu ARDA STAV, s.r.o. v konkurze, ICO: 36 277
851, so sidlom Bardejovska 25, 080 01 PreSov, 3/ A. B., nar. XX.XX.XXXX, trvaly pobyt B. XXXX/X, XXX
XX C., o ur€enie neplatnosti dobrovolnej drazby, takto

rozhodol:

|. Zalobu zamieta.

Il. Zalovanym v 1. az 3.rade priznava narok na nahradu trov konania v rozsahu 100% trov konania,
ktorych vyske bude rozhodnuté samostatnym uznesenim po pravoplatnosti tohto rozsudku.

odovodnenie:

1. Zalobou pévodne dorugenou Okresnému sudu v Dunajskej Strede dfia 09.12.2021 sa Zzalobca
domahal voéi Zzalovanym v 1. az 3. rade ur€enia, Ze dobrovolna drazba, ktorej priebeh bol osvedéeny
Notéarskou zapisnicou zo dfia 02.12.2021 vyhotovenou JUDr. Tomasom Petrom, notarom so sidlom sv.
Egidia 7/15, 058 01 Poprad, vykonana diha 02.12.2021 o 11,45 hod. v polyfunkénej budove, drazobna
miestnost &. 1, poschodie, Stefanikova 8, 811 05 Bratislava, okres Bratislava, na zaklade oznamenia
0 opakovanej drazbe €. 064/2021, ktorej predmetom boli nehnutelnosti zapisané na liste vlastnictva ¢.
XXX, katastralne uzemie B. D. E. a to parcely registra ,C* evidované v katastralnej mape pod &. 206/68-
ostatna plocha o vymere 45 m2, &. 206/69 zastavana plocha a nadvoria o vymere 81 m2, parcela ¢.
206/70 - ostatna plocha o vymere 24 m2, stavba so supisnym &. XXX, na parcele €. 206/69 je neplatna.

2. Zalobca svoju Zalobu odévodnil tym, Ze na zaklade navrhu navrhovatela na vykonanie dobrovolnej
drazby ( opakovana drazba ) predajom nehnutelnosti zo dfia 02.12.2021 vykonala draZobna spolo€nost
drazbu nehnutelnosti vo vyluénom vlastnictve Zalobcu zapisanych na liste vlastnictva &. XXX katastralne
uzemie B. D. E. vedenych Okresnym uradom Dunajska Streda, katastralny odbor, okres Dunajska
Streda, katastralne uzemie B. D. E. a to parcely registra ,C* evidované pod €. 206/68 - ostatna plocha o
vymere 45 m2, ¢. 206/69 - zastavana plocha a nadvorie o vymere 81 m2, €. 206/70 - ostatna plocha o
vymere 24 m2, a stavba so supisnym &. XXX na parcele €. 206/69, spoluvlastnicky podiel 1/1. Poukéazal
na oznamenie o drazbe znacky 065/2021. Uviedol, Ze dobrovolna drazba sa vykonala dia 02.12.2021
v Bratislave a jej priebeh bol osvedCeny Notarskou zapisnicou notara JUDr. Tomasa Petra so sidlom
v Poprade na zaklade oznamenia zn. 065/2021 zo dnia 10.11.2021. Poukazal, Ze Zalovany 3/ vydraZil
nehnutelnost za najvy$sie podanie vo vyske 70 000 EUR. Zalobca poukéazal na ustanovenie § 21 ods. 2



zak. €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych o dobrovolnych drazbach v zneni neskorsich pravnych predpisov,
ustanovenie § 21 ods. 1 citovaného zakona a ustanovenie § 21 ods. 5 citovaného zakona. Uviedol, Ze
v zmysle tychto zédkonnych ustanoveni sa v zdkonnej lehote domaha urenia neplatnosti predmetnej
opakovanej dobrovolnej drazby, vo&i zakonom uréenym zalovanym, pre zavazné poruSenia ustanoveni
zdkona €. 527/2022 Z.z. o dobrovolnych drazbach. Uviedol, Ze draZzobna spolognost zaistila ohodnotenie
predmetu drazby znaleckym posudkom €. 68/2021 zo dia 05.09.2021 znalcom Ing. Jurajom Talianom
PhD., znalcom z odboru stavebnictvo, odvetvie - odhad hodnoty nehnutelnosti, pozemné stavby,
ktorym bola cena stanovena vo vySke 82.174,37 EUR. Znalecky posudok bol spolo¢nosti doruceny
driia 17.09.2021, ako aj oznamenie o drazbe. Uviedol, Ze znalecky posudok nezodpoveda skuto&nosti
a v8eobecnej hodnote nehnutefnosti v mieste a ¢ase konania drazby podla ustanovenia § 12 ods. 1
zakona o dobrovolnych drazbach, nakolko o ohliadke nemal vedomost' a nebol dopredu upozorneny,
nebola ohliadka oznamené a znalecky posudok sa vykonal bez ohliadky. Uviedol, Zze diha 13.10.2021
podala spolo€nost’ namietky na premi¢anie na Okresny sud PreSov. Namietky boli oznamené vietkym
stranam, ako aj navrhovatelovi drazby, drazitelovi a vydrazitelovi. Momentom doru€enia tychto namietok
sa drazba nemala uskutocnit. Uviedol, Ze je vedenych niekolko sudnych sporov, ktoré mali za nasledok
vadu draZzenej nehnutelnosti. Poukazal na to, Ze drazobnik nie je organom verejnej moci nedisponuje
Ziadnym verejni mocenskym opravnenim a pravne vztahy vznikajuce pri dobrovolnych drazbach su
tak vztahmi sukromnopravnymi, nie verejnymi. DraZzobnik bol povinny ako sukromna osoba pocinat si,
tak aby nielenZe neboli poruSené, ale ani ohrozené prava oséb vykonom zaloZného prava negativne
dotknuté. Drazobnik uviedol, Ze nie je z pozicie mandatara zalozného veritela, ktory ma sledovat iba
jeho zaujem na rychlom vykone zalozného prava za kazdych okolnosti. Drazobnik ako licencovany
profesional kona, organizuje a vykonava drazbu netransparentnym sp6sobom na vyhradny prospech
zélozného veritela, pri nereSpektovani prav a zaujmov povinného zo zalozného prava ( zalozcu, diZnika )
a pri nevyrovnani sa s jeho namietkami draZzobného procesu je otazna aj odborna starostlivost, a to az
s potencionalnym dosahom na konanie o zruSenie jeho drazobnej licencia. Navrhol Zalobca vykonat
vysluch svedka a to F. F. G., znalca Ing. Juraja Taliana, znalca Ing. Tokara a vysluch svedka H. G..

3. Dalej uviedol, Ze sudu ni¢ nebrani vyslovit neplatnost drazby aj na zaklade takej skutkovej okolnosti,
ktoru sice Zalobca v Zalobe uviedol, hoci vyslovne nenamietal jej rozpor so zdkonom ani ju vyslovne
neoznadcil za dévod neplatnosti. Uviedol, Ze takyto postup nenariusa kontradiktérnost konania a s tym
spojenu zasadu rovnosti U€astnikov konania, pretoZe sud tu nepomaha jednému z u&astnikov pri
uplatfiovani jeho prav, ale vykonava to, €o je jeho vylu&nou ulohou, t.j. aplikaciu prava na ten skutkovy
stav, ktory vySiel najavo.

4. Zalobca nasledne doplnil Zalobu ( &. |. 37 az 46 ) a uviedol, Ze pokial ide o znalecky posudok
objednavka znaleckého posudku bola zo strany Zalovaného 1/ zadana znalcovi 26.08.2021, pri¢om
znalec na strane druhej posudku uviedol, ze datum, ku ktorému sa nehnutefnost ohodnocuje
22.03.2021 a datum na zistenie rozhodujucich skuto€nosti na zistenie stavebno - technického stavu je
18.03.2021. Znalec na strane 72 uviedol, Ze ku driu 05.09.2021 stanovuje odhad vSeobecnej hodnoty
nehnutelnosti vo vySke 721.000 EUR a zaroveri dodal, Ze nakolko neboli nehnutefnosti tvoriace predmet
znaleckého posudku v plnom rozsahu spristupnené sudnemu znalcovi za u€elom zistenia aktualneho
- stavebno technického stavu, urover vybavenia a zariadenia, rozostavanosti, s pouzitim § 12 ods.
3 zakona €. 527/2022 Z.z. o dobrovofnych drazbach ohodnotenie predmetu drazby bolo vykonané z
dostupnych Gdajov na zaklade giastoénej miestnej ohliadky zo dfia 02.09.2021. Zalobca uviedol, Ze
ako vlastnik predmetu drazby zo strany drazobnej spolo€nosti vébec nebol upovedomeny o tom, Ze sa
nehnutelnosti budu ohodnocovat, a Ze bol uréeny datum na ohliadku nehnutelnosti znalcom. Taktiez
uviedol, Ze nebola poskytnuta informacia o tom, Ze sa bude konat’ dobrovolna drazba a, Ze na vykonanie
tejto drazby bola poverena spolo€nost Zalovaného 1/.

5. Dalej uviedol, Ze znalecky posudok s datumom zadania 26.08.2021, ohliadkou dia 02.09.2021 a
datumom vypracovania dfia 05.09.2021 bol ako informéacia dostupna pre zalobcu az dria 17.09.2021,
kedy mu boli doru¢ené v obalke a to znalecky posudok a oznamenie o drazbe. Poukazal na ustanovenie
§ 12 ods. 2 zakona o dobrovolnych drazbach ako aj na ustanovenie § 12 ods. 3 az 5 zdkona o
dobrovolnych drazbach. Zalobca uviedol, Ze odpovede na namietky proti ohodnoteniu predmetu drazby
boli doru€ené Zalobcovi dfia 10.10.2021 pisomnou formou postou a do elektronickej schranky, pricom
draZobna spolognost sa s namietkami vysporiadala a iba tak, Ze urcila datumy ohliadky inym znalcom
na termin 08.10.2021 o 11,00 hod. a to znalcom Ing. Tokarom s ostatnymi namietkami sa nezaoberala.
Zalobca uviedol, Ze dfia 08.10.2021 sa pracovnik zalobcu dostavil na ohliadku znalcom, ktora sa konala
08.10.2021 o 11,00 hod. to, Ze sa ma konat' ohliadka znalcom za u€elom ohodnotenia nehnutefnosti



nebola pravda, nakolko Zalovany 1/ na tuto ohliadku pozval aj zaujemcov o nehnutelnosti. O ich konani
bol vyhotoveny uUradny zaznam, navrhol vo vztahu k tomuto vykonat dokazovanie. V suvislosti s tym
Zalobca poukazal na ustanovenie § 13b ods. 1 zakona o dobrovolnych drazbach v zmysle, ktorého
draZobnik je povinny zachovavat mi€anlivost o v8etkych skuto€nostiach, o ktorych sa pri vykone svojej
¢innosti dozvedel a uviedol, Ze ma za to, Zze mi€anlivost drazobnik porusil tym, Ze na ohliadke so
znalcom pozval aj ,moznych zaujemcov, ktorym chcel nehnutelnost ukazat “. Chcel tym uviest do
omylu vlastnika nehnutefnosti a vyuzit k ohliadke so znalcom ohliadku nehnutefnosti pre potenciédlnych
zaujemcov, s ktorymi so vSetkymi si tykal a poznali sa. Poukazal na to, Ze tito sa nemali odkial moznost
dozvediet o ohliadke so znalcom len od draZobnej spoloénosti. Dalej uviedol, Ze pokial ide o vyhotovenie
znaleckého posudku novym znalcom, tento Zalobcovi dodany nebol. Uviedol, Ze Ziadal emailom alebo
telefonicky o informéciu, i sa termin drazby, ktord sa mala uskutoénit 13.10.2021 zruSil z dévodu
nového znaleckého posudku a emailom doru¢enym dria 11.10.2021 mu bolo oznamené, Ze drazba sa
konat bude. Zalobca poukézal aj na namietky k znaleckému posudku &. 68/2021. Zalobca poukazal
na nedodrzanie zakonnych lehét ako aj na nedodrZiavanie postupov pri vykonavani dobrovolnej
drazby zo strany draZobnika ako aj navrhovatela drazby. Pokial ide o znalecky posudok uviedol,
na sumu 70.000 EUR. Uviedol, Ze zniZzenie drazobnych nehnutelnosti je v rozpore so zakonom o
dobrovolnych drazbach a poukazal na ustanovenie § 16 ods. 3 zdkona o dobrovolnych drazbéach.
Uviedol, Ze v drazbe sa cena urCila primarne uz znizena, avdak Ziaden zakonny dévod na to nebol.
Uviedol, Ze ma za to, Ze draZobnik nedodrzal zdkonné lehoty a znalecky posudok bol vyhotoveny bez
vedomia vlastnika nehnutelnosti. Mal za to, Ze draZobnik v suginnosti s navrhovatelom drazby vedome
chceli poskodit Zzalobcu. Uviedol, Zze dfia 13.10.2021 podala spolo€nost’ Zalobcu vznesenie namietky
premli€ania na Okresny sud PreSov a tieto namietky boli oznamené vSetkym stranam a navrhovatelovi
drazby, drazitelovi ako aj vydrazitelovi, eSte pred uskutoénenim drazby, a momentom dorucenia tychto
namietok sa drazba nemala uskuto&nit. Nehnutelnosti sa drazili dfa 13.10.2021 a boli vydrazené ako
nehnutelnosti z konkurznej podstaty v konkurze spolo¢nosti ARDA STAV s.r.o. v konkurze, na navrh
spravcu konkurznej podstaty spolo¢nosti ARDA STAV s.r.o.. Slovenska konkurzna a restrukturalizaéna,
k. s. so sidlom v PreSove vedenej pod sp. zn. 2K/2/2016. Uviedol, Ze v tomto konkurze sa nachadzaju dve
skupiny veritelov a to Prima banka Slovensko, a.s. so svojou pohladavkou vo vyske 1.015.687,06 EUR a
ostatni veritelia su svojimi pohfadavkami vo vySke 50.000 EUR. Nehnutelnosti vo viastnictve spolo&nosti
Zalobcu boli zapisané do podstaty ako majetok tretej osoby bez predbezného zistovania a informacie
od spravcu konkurznej podstaty. Spravca si nesplnil svoju povinnost' pisomne informovat’ Zalobcu o tom,
Ze predmetné nehnutelnosti budu zaradené do supisu konkurznej podstaty. Udaje katastra o pravach
k nehnutelnostiam sa povazuju za zavazné v zmysle § 70 ods. 2 katastralneho zdkona, az kym sa
nepreukaze opak. Tuto zadkonnu podmienku je povinny reSpektovat kazdy, nehovoriac o spravcovi
konkurznej podstaty, ktori maju konat' len na zdklade zakona a v jeho medziach. Uviedol, Ze spravca
konkurznej podstaty spolo€nosti ARDA STAV, s.r.o. svojim nezdkonnym konanim zapisal do podstaty
majetok, ktory patri tretej osobe bez dodrzania zdkonného ustanovenia. Spolo¢nost Zalobcu sa nemala
ako dozvediet o tom, Ze jeho vlastnictvo bolo ako majetok zapisané do supisu majetku inej osoby,
nakolko ho o tom spravca konkurznej podstaty neinformoval. Uviedol, Ze v roku 2016, ked bol vyhlaseny
konkurz na spolo€nost ARDA STAV s.r.o. si Prima banka, a.s. prihlasila svoju pohladavku do tohto
konkurzu a prihlasila aj nehnutelnosti vo vlastnictve tretej osoby. Uviedol, Ze Prima banka Slovensko,
a.s. nedisponuje pravoplatnym exekuénym titulom vo vztahu k nehnutelnostiam spolonosti Zalobcu,
nakolko sudne spory nie su ukonéené. Uviedol, Ze Zalobu vedenu na Okresnom sude Bratislava |.
pod sp. zn. 23Cb/52/2015 v Casti voli Zalovanému 1/ vzala Prima banka Slovensko a.s. spat' v juni v
roku 2021. Zalobca uviedol, Ze konanim spravcu, Zze neupovedomil Zalobcu o tom, Ze méa v zaujme
zapisat nehnutelnosti vo vlastnictve spolognosti Zalobcu do podstaty konkurzu spoloénosti ARDA STAV
s.r.o. sa stalo tak, Ze spolo¢nost’ Zalobcu stratila pravo branit svoje prava a opravnené zaujmy pred
sudom chybou spravcu, &o je porusenim Cl. 6 Eurépskeho dohovoru o ochrane fudskych prav - pravo na
spravodlivé sudne konanie a o toto pravo bol viastnik nehnutelnosti ukrateny, lebo spravca konkurznej
podstaty poruSil zdkonom ustanovenu povinnost.

6. Uznesenim zo dha 27.05.2022 &. k. 5Cbi/184/2022- 83 sud vyzval Zalovanych v 1. az 3. rade, aby
sa k Zzalobe vyjadrili.

7. Zalovany 1/ podanim zo diia 06.06.2022 (&.l. 86) uviedol, Ze namieta aktivnu vecnu legitimaciu
Zalobcu. Poukazal na to, Ze uznesenim Okresného sudu Bratislava I. zo dfia 23.11.2019 sp. zn.
8K/7/2019, ktoré bolo zverejnené vo vydani Obchodného vestnika €. 5/2020 dria 09.01.2020 bol



vyhlaseny konkurz na majetok Zalobcu a podla ustanovenia § 44 ods. 1 z&k. €. 7/2005 Z.z. o
konkurze a reStrukturalizacii v zneni neskorSich pravnych predpisov (dalej len ZKR) opravnenia Upadcu
nakladat s majetkom podliehajucim konkurzu a opravnenie konat za Upadcu vo veciach tykajucich
sa tohto majetku vyhlasenim konkurzu prechadza na spravcu, spravca pritom kona v mene Upadcu
1/ uviedol, Ze z ustanoveni zakona o dobrovolnych drazbach vyplyva, Zze povinnostou zalovaného 1/
bolo zabezpecit ohodnotenie predmetu drazby znaleckym posudkom, zabezpecil ohodnotenie predmetu
drazby znaleckym posudkom splnil si svoje povinnosti, podla zakona o dobrovolnych drazbach a teda
je vyvratené tvrdenie Zalobcu o porudeni ustanoveni zakona o dobrovolnych drazbach. Poukazal na
rozhodnutie Krajského sudu Bratislava vo veci sp. zn. 14C/51/2016, ktory pravne uzavrel, Ze nie je
dané opravnenie sudu prvej inStancie rozhodovat o ureni vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti pri
dobrovolnych drazbach. Uviedol, Ze €o sa tyka uréenia ceny draZzenej nehnutelnosti, tdto neméze mat
vplyv na platnost’ drazby a poukazal aj na rozhodnutie Najvy3Sieho siudu SR sp. zn. 3Cdo 233/2010,
podla ktorého urenie vySky ceny drazenej nehnutelnosti nema za nasledok neplatnost’ drazby. Pokial
ide o zavery znalca uvedené v znaleckom posudku Zalovany 1/ uviedol, Ze nema Ziadne pravomoci
ur¢itym spOsobom znalca ovplyviiovat’ alebo usmerfovat, pokial ide o stanovenie ceny. Namietal, Ze
Zalobca neuviedol ani nepreukazal Ziadne skuto¢nosti na zaklade, ktorych by bol znalecky posudok na
predmet drazby vypracovany v rozpore so zdkonom a prislusnymi vykonavacimi predpismi. Vzhladom
na tieto skuto€nosti mal za to, Ze Zalobca ani v tomto smere nepreukazal dévod pre neplatnost’ drazby.
Pokial ide o namietky proti znaleckému posudku uviedol, Ze diha 27.09.2021 boli doru¢ené namietky
proti znaleckému posudku €. 68/2021, s ktorymi sa Zalovany 1/ vysporiadal v zakonom stanovenej lehote
a oslovil sudneho znalca Ing. Miroslava Tokara a v znaleckom posudku ¢&. 49/2021 bola vSeobecna
hodnota nehnutelnosti ur€ena na nizsiu cenu a preto sa do uvahy zobral znalecky posudok &. 68/2021.
Uviedol, Ze neexistoval dévod, pre€o by sa dobrovofna drazba nemala konat. Pokial ide o vyzvu na
spristupnenie nehnutelnosti Zalovany uviedol, Ze konkrétne nehnutelnosti boli volne pristupné preto
tvrdenie Zalobcu, Ze nebolo mozné objekt aktivne ohodnotit nehnutelnosti je zavadzajlce. Zalovany
1/ poukazal na § 12 ods. 1, 2 zakona o dobrovolnych drazbach a uviedol, Ze tieto ustanovenia
stanovuju povinnost drazobnika zaistit ohodnotenie predmetu drazby to jedina povinnost, ktora v
zmysle zakona zataZuje draZzobnika v nadvaznosti na ods. 1 je spominana iba povinnost vlastnika,
respektive drzitefa predmetu drazby umoznit vykonanie ohliadky, nakofko nehnutelnosti boli volne
pristupné a ide o neudrziavané pozemky, ohliadku bolo mozné vykonat aj bez akejkolvek sucinnosti
Zalobcu. Poukazal na to, Ze vyzva na spristupnenie sliZi na to, aby ohodnotenie predmetu drazby bolo
vykonané s odbornou starostlivostou a zarover, aby vSeobecna hodnota nehnutefnosti bola urena
&o najpresnejsie. Zalobca sa zameral na prili$ny formalizmus, pri¢om opomenul komplexné vnimanie
pravnych predpisov najmad z pohladu zameru zamyslaného zakonodarcom. Uviedol, Ze nemozno
opominat ucel pravnych ustanoveni ich zmysel, ktory nie je vyjadreny len v slovach toho, ktorého
predpisu. Poukazal aj na zaver Ustavného sidu SR uvedeny v naleze &. k. Ill. US 295/2017 -31 zo diia
20.09.2017, kde ustavny sud konstatoval, Ze k vykladu pravnych predpisov a ich instititov nemozno
pristupovat len z hladiska textu zdkona a to ani v pripade ked sa text mdzZe javit’ ako jednoznaény a urcity,
ale predovSetkym podla zmyslu a U€elu zakona. Jazykovy vyklad méze totiz zmysle ustalenej judikatary
ustavného sudu predstavovat len prvotné priblizenie sa k obsahu pravnej normy, ktorej nositelom
je interpretovany pravny predpis, na overenie spravnosti €i nespravnosti vykladu, respektive na jeho
doplnenie Ci spresnenie potom sluzia ostatné interpretaéné pristupy postavené na roveri gramatické
z vykladu , najma teleologicky a systematicky vyklad vratane ustavne komfortného vykladu, ktoré su
spbsobilé v kontexte racionalnych argumentacii predstavovat vyznamny korektiv pri zisteni obsahu a
zmyslu aplikovanej pravnej normy. Pokial ide o namietku premi€ania ako dévod upustenia od drazby,
Zalovany 1/ uviedol, Ze v ustanoveni § 19 zakona o drazbach su taxativhe vymenované pripady kedy
dochadza v zmysle zékona k upusteniu drazby a Zalobca sa teda mylne domnieva, Ze k nim patria aj
vznesené namietky premi¢ania. Uviedol, Ze neexistuje Ziadne pravoplatné a vykonatelné rozhodnutie
sudu na zaklade, ktorého by bolo zakazané nakladat s predmetom drazby. Zalovany 1/ dalej namietal
nedévodnost Zaloby a poukazal na to, Ze predpokladom uspesnej Zaloby na urCenie neplatnosti drazby
nie je len to, Ze by boli porudené ustanovenia zakona, ale aj to, Ze Zalobca bol prave porusenim tychto
ustanoveni dotknuty na svojich pravach. Obidva uvedené predpoklady musia byt splnené sucasne.
Povinnost tvrdenia a dGkazné bremeno na ich preukazanie v tomto pripade zatazuje Zalobcu. Uviedol,
Ze Zalobca nepredniesol Ziadne navrhy na vykonanie dékazov vo vztahu k suvisu vykonanej dobrovolnej
drazby a pripadnych porusenych prav Zalobcu, ale ani Ziaden zasah do svojich prav ani len netvrdi.
Poukazal, Zze Zalobca v tomto zmysle neuniesol dékazné bremeno a poukazal na ustanovenie § 21
ods. 2 zak. &. 527/2022 zakona o dobrovolnych drazbach v zneni neskorSich pravnych predpisov (dalej



len zadkon o dobrovolnych drazbach). Pokial ide o spochybriovanie platnosti zaloZznej zmluvy poukazal
na to, Ze predmetom konania je ur€enie neplatnosti dobrovolnej drazby a sudny prieskum procesu
dobrovolnej drazby je v podstate kontrola drazobného procesu, priCom tvrdenia Zzalobcu uvedené v
navrhu su irelevantné a nespésobilé, byt €o i len predmetom sudneho prieskumu v konani o uréenie
neplatnosti dobrovolnej drazby. Zalovany 1/ odkazal na rozhodnutie Krajského sidu PreSov sp. zn. 9
Co/126/2013, kde bolo uvedené, Ze podmienkou pre rozhodnutie o neplatnosti drazby je aj dékaz o tom,
Ze boli, a teda nielen mohli byt dotknuté prava osoby, ktora podala navrh na uréenie neplatnosti drazby.
Sud potom ur€i neplatnost drazby v pripade, ak poruSenie ustanoveni tohto zakona bolo takej povahy, Ze
to malo preukazatelny vplyv na vydrazenie predmetu drazby ato tak, pokial ide o splnenie predpokladov
stanovenych zakonom pre vykonanie drazby, ako aj pokial ide o cenu dosiahnutt vydrazenim. Zalovany
1/ namietal, Ze Zalobca nebol fakticky dotknuty na svojich pravach a nemohol v Ziadnom pripade byt
dotknuty na svojich pravach ani len v hypotetickej rovine, pretoZe nepreukazal porusenie zakona o
dobrovolnych drazbach ani porugenie v nadvéznosti na zakon o konkurze a restrukturalizacii. Zalovany
namietal aj navrhy Zalobcu na vykonanie dékazov a to vysluchmi svedkov pretoZe Zalobca neuviedol
ohladom akych skutoénosti maju byt svedkovia vypocuti a o sa tyka znalcov tychto nemozno v konani
povazovat za svedkov.

8. Zalovany 1/ uviedol, Ze diia 15.08.2018 bol vo vydani Obchodného vestnika &. 157/2016 uverejneny
supis oddelenej podstaty zabezpeceného veritela Prima Banka Slovensko a.s. v zmysle, ktorého
vSetky nehnutelnosti, ktoré boli predmetom drazby boli zapisané do supisu konkurznej podstaty bez
akéhokolvek zapisu poznamky o spornom zapise. Podla ustanovenia § 78 ods. 6 ZKR majetok zapisany
do supisu mozno spenaZit za podmienok ustanovenych tymto zakonom, iba ak nie je zapisany do supisu
s poznamkou, nevedie sa na sude konanie o jeho vylugeni zo sUpisu a nie je zapisany do supisu vinom
konkurze. S poukazom na to, Ze navrhovatefom vo veci dobrovolnej drazby, ktorej neplatnost’ Zalobca
namietal bol spravca majetku Upadcu, na ktorého majetok bol vyhlaseny konkurz a zarover v uvedenom
konkurze boli do supisu konkurznej podstaty zapisané nehnutelnosti, ktoré boli predmetom dobrovolne;j
drazby Zalovany 1/ uviedol, Ze Zalobca nepreukazal, aby bol tento majetok do supisu zapisany s
poznamkou o spornom zapise alebo, aby sa na sude viedlo konanie o jeho vylu€eni zo supisu alebo, aby
bol zapisany do supisu vinom konkurze. Na zaklade uvedeného Zalovany 1/ mal za to, Ze nehnutelnosti,
ktoré boli predmetom dobrovolnej drazby realizovanej Zalovanym 1/ bolo mozné drazit postupom
podfa zdkona o konkurze a reStrukturalizacii v zmysle, ktorého navy3e ustanovenia o dobrovofnych
drazbach sa pouziju len primerane. Vzhladom na uvedené Zalovany 1/ teda namietal nedostatok aktivnej
vecnej legitimacie Zalobcu procesny nedostatok vo vztahu k povinnému zastupenia Zalobcu advokatom
neunesenie bremena tvrdenia Zalobcu vo vztahu k poruSeniu prav Zzalobcu realizaciu dobrovolnej drazby
a neunesenie dokazného bremena Zalobcu vo vztahu k preukazaniu porusSenia zakona o dobrovolnych
drazbach alebo zékona o konkurze a restrukturalizacii navrhol preto Zalobu zamietnut’ v celom rozsahu.

9. Zalovany 1/ pripojil k svojmu vyjadreniu vypis z obchodného vestnika 5/2020 s datumom vydania
dna 09.01.2020 o vyhlaseni konkurzu na majetok diznika 1.SENIOR CITY, a.s. a vypis z obchodného
vestnika Cislo 111/2017 s datumom vydania dfia 12.09.2017.

10. Zalovani 2. a 3. rade sa k Zalobe nevyjadrili.

11. Sud uznesenim &.k. 5 Cbi/184/2022 - 99 zo dia 14.07.2022 vyzval Zalobcu, aby sa vyjadril k
vyjadreniu Zalovaného 1/ doru€eného sudu dfia 16.06.2022, uviedol dalSie skuto€nosti, oznacil dékazy
na preukazanie svojich tvrdeni. Predmetné uznesenie bolo Zalobcovi dorugené dia 26.07.2022. Zalobca
sa k tomuto nevyjadril.

12. Nasledne sud nariadil pojednavanie dfia 12.07.2023. Pojednavanie uskuto&nil v nepritomnosti
zalobcu, ktorému bolo predvolanie prostrednictvom pravneho zastupcu dorucené dna 17.06.2023,
nepritomnosti Zalovaného 2/, ktory prevzal predvolanie dia 07.06.2023 a v nepritomnosti Zalovaného
3/, ktory predvolanie na pojednavanie prevzal dfia 07.06.2023.

13. Podla § 180 CSP, po vyvolani veci sud zisti, ¢i sa dostavili osoby, ktoré boli na pojednavanie
predvolané. Ak sa tieto osoby nedostavili, sud rozhodne, &i sa pojednavanie bude konat v ich
nepritomnosti, a otvori pojednavanie.



14. Sud na pojednavani vykonal dokazovanie predlozenymi listinnymi d6kazmi zo strany Zalobcu
a to oznamenim o opakovanej drazbe, oznamenim o opakovanej drazbe, namietkami premi€ania,
listinnym d6kazom vznesenie ndmietky premli€ania, vypisom listu vlastnictva &. XXX a listinnymi dokazmi
predloZzenymi zo strany zalovaného a to vypisom z obchodného vestnika &. 5/2020 s datumom vydania
dria 09.01.2020 a vypisom z obchodného vestnika €. 55/2019 zo dnia 19.03.2019.

15. Zalovany 1/ uviedol, Ze navrhuje zastavenie konania pre procesnu nespdsobilost Zalobcu na konanie
a uviedol, Ze ide o neodstranitefni podmienku, poukéazal na to, Ze pripadne je potrebné zalobu zamietnut
pre nedostatok aktivnej legitimacie Zalobcu v konani a to vo vztahu k povinnému zastupenia Zalobcu
advokatom a z dévodu neunesenia dékazného bremena zalobcu v vztahu k poruseniu prav zalobcu,
realizaciou dobrovolnej drazby a neunesenie dékazného bremena vo vztahu k preukazaniu poruenia
zakona o dobrovolnej drazbe alebo zakona o konkurze a restrukturalizacii.

16. Sud vykonal dokazovanie vypisom z obchodného vestnika €. 5/2020 s datumom vydania dfia
09.01.2020, z ktorého mal sud preukazané Ze Okresny sud Bratislava |. rozhodol uznesenim zo dna
23.11.2019 o navrhu na vyhlasenie konkurzu na majetok diZznika spoloénosti 1.SENIOR CITY, a.s. t,j.
Zalobcu v tejto pravnej veci tak, Ze vyhlasil konkurz na majetok diZnika, ustanovil do funkcie spravcu
Mgr. Mateja Ambréza a vyzval veritelov, aby si prihlasili svoje pohladavky v lehote 45 dni od vyhlasenia
konkurzu.

17. Zaloba v predmetnej veci bola nesporne doruéena sudu diia 09.12.2021, pri¢om z pripojeného
vypisu z Obchodného vestnika &. 5/2020 s datumom vydania dna 09.01.2020 vyplyva, Ze uznesenim
Okresného sudu Bratislava I. bol vyhlaseny konkurz na majetok Zalobcu ako dlznika v konani vedenom
pod sp. zn. 8K/7/2019 zo dna 23.11.2019, s ucinkami zverejnenia v Obchodnom vestniku dha
10.01.2020.

18. Z uvedeného je zrejmé, Ze zalobca uplatnil svoj narok na ur&enie neplatnosti dobrovolnej drazby na
sude po vyhlaseni konkurzu na Zalobcu.

19. Podla § 44 ods. 1 zakona Cislo 7/2005 Z.z. o konkurze a reStrukturalizacii v zneni neskorSich
pravnych predpisov (dalej len zdkona o konkurze a reStrukturalizcii), opravnenie Upadcu nakladat’ s
majetkom podliehajucim konkurzu a opravnenie konat' za Upadcu vo veciach tykajucich sa tohto majetku,
vyhlasenim konkurzu prechadza na spravcu; spravca pritom kona v mene a na ucet upadcu.

20. Podla § 47 ods. 5 zakona o konkurze a reStrukturalizacii, sudne a iné konania, ktoré sa tykaju
majetku podliehajuceho konkurzu patriaceho Upadcovi, mozno po vyhlaseni konkurzu zacat' len na
navrh spravcu, navrhom podanym voci spravcovi v sulade s tymto zadkonom alebo z podnetu organu
prisludného na konanie, pri€om ucastnikom konania namiesto Upadcu je spravca.

21. Jednym z u€inkov vyhlasenia konkurzu na majetok Upadcu v zmysle ust. § 44 ods. 1 zdkona o
konkurze a reStrukturalizacii je zmena pravnych pomerov dlZznika, ktora spoCiva v tom, Ze opravnenie
nakladat’ s majetkom, ktory podlieha konkurzu, prechadza na spravcu. Jedine spravca je opravneny
konat za upadcu vo veciach, ktoré sa tykaju majetku Upadcu. Vyhlasenim konkurzu tak Upadca nestraca
pravnu subjektivitu a nadalej ma spdsobilost na prava a povinnosti, a aj spésobilost na pravne ukony
v takom rozsahu, ako ju mal do vyhldsenia konkurzu, av8ak do spésobilosti na pravne ukony sa mu
zasahuje tym, Ze vyhlasenie konkurzu obmedzuje diZznika ohladne pravnych ukonov, ktoré sa tykaju
majetku podliehajuceho konkurzu a pokial ide o nakladanie s majetkom.

22. Zalobca po vyhlaseni konkurzu nie je obmedzeny v prave zvolit si pravneho zastupcu na
zastupovanie Upadcu v externych pravnych vztahoch upadcu. Z hladiska posudenia vecnej legitimacie,
ktoru je sud povinny skimat v ktoromkolvek Stadiu konania bez ohfadu na namietky procesnych stran,
sud vSak kon$tatuje, Ze v zmysle ust. § 47 ods. 5 zakona o konkurze a reStrukturalizacii, sudne a iné
konania, ktoré sa tykaju majetku podliehajuceho konkurzu patriaceho Upadcovi, mozno po vyhlaseni
konkurzu za&at'len na navrh spravcu, navrhom podanym voci spravcovi v sulade s tymto zakonom alebo
z podnetu organu prisluSného na konanie, priom ucastnikom konania na miesto Upadcu je spravca. To
znamena, Zze po vyhlaseni konkurzu na majetok upadcu len spravca je opravneny podavat navrhy na
zacatie konani, v ktorych bude uplatiiovat’ naroky na majetok Upadcu. Len na navrh spravcu je mozné
viest’ konania o ur€enie odporovatelnosti alebo neplatnosti, pripadne neu&innosti pravnych ukonov.



23. Vyhlasenim konkurzu na majetok Zalobcu Zalobcovi nezanikla spdsobilost mat prava a povinnosti,
ale zanikla jeho procesna spdsobilost, tzn. schopnost samostatne konat v rozsahu, v akom ma
spbsobilost’ vlastnymi Ukonmi nadobudat prava a brat na seba povinnosti, ked tato spésobilost
prechadza zo zakona na spravcu konkurznej podstaty, a to priamo zo zakona o konkurze a
reStrukturalizacii (obdobne rozsudok NS SR, sp. zn. 2 Obdo 8/2008).

24. Podla § 76 ods. 1 zdkona o konkurze a reStrukturalizacii, supis majetku podstat (dalej len ,supis®)
je listina opravriujuca spravcu spenazit spisany majetok. Supis vyhotovuje spravca podla zoznamu
majetku predloZzeného upadcom, informacii od Upadcu a inych osbb, ako aj vlastnych zisteni a Setreni.
Supis spravca vyhotovuje osobitne pre vSeobecnu podstatu a osobitne pre kazdu oddelenu podstatu; pre
posudenie, ¢i majetok tvori oddelenu podstatu, st rozhodujuce udaje uvedené v prihlaske zabezpelene;j
pohladavky az do marneho uplynutia lehoty na podanie navrhu na urlenie pohladavky, spatvzatia
navrhu na uréenie pohfadavky alebo rozhodnutia sudu o uréeni pohlfadavky. Len ¢o je majetok zapisany
do supisu, ina osoba ako spravca nesmie majetok previest, dlhodobo prenajat, zriadit na fiom pravo k
cudzej veci alebo inak zmenSit jeho hodnotu alebo likviditu.

25. Podla § 78 ods. 3 zakona o konkurze a reStrukturalizacii ten, koho majetok bol zapisany do supisu s
poznamkou v prospech iného alebo nikoho alebo bez poznamky, si mdze uplatnit’ u spravcu, Ze sa vec
nemala do supisu zahrnut, najneskér v8ak do rozvrhnutia vytazku zo spefiazenia dotknutého majetku.
Spravca bezodkladne zapiSe poznamku v prospech osoby, ktora si toto pravo uplatnila.

26. Sud poznamenava, Ze v danom pripade boli nehnutelnosti drazené v ramci konkurznej veci a to
spolo¢nosti ARDA STAV, s.r.o. v konkurze, spravca konkurznej podstaty Upadcu je opravneny spenazit
len majetok zapisany do supisu majetkovej podstaty. Konkurzné konanie tak predstavuje osobitny
druh civilného konania, ktorého u¢elom je pomerné uspokojenie pohladavok veritelov. Taktiez sam
Zalobca je v konkurze, sud opatovne poukazuje na to, Ze v pripade vyhlasenia konkurzu na majetok
Upadcu sa dotyka majetku upadcu a moznosti uspokojenia veritelov v konkurznom konani, po vyhlaseni
konkurzu viest je mozné viest konanie tykajice sa majetku Upadcu len so suhlasom spravcu konkurzne;j
podstaty Upadcu alebo len na navrh spravcu konkurznej podstaty Upadcu. Bez takéhoto navrhu, resp.
suhlasu spravcu Upadca nema legitimaciu na vedenie sporu, a preto nie je mozné Zalobe, ktorou by
sud zasahoval do jurisdikcie konkurzného sudu a priebehu konkurzného konania, vyhoviet. Sud preto
Zalobu Zalobcu z dévodu nedostatku aktivnej vecnej legitimacie Zzalobcu ako nedévodnu zamietol.

27. Vzhladom na aktualny pravny stav sa sud otadzkou neplatnosti zaloZného prava z ddvodu
uvadzaného premi€ania nezaoberal vzhlfadom na to, Ze Zalobca nebol aktivne legitimovany na podanie
predmetnej Zaloby v zmysle zakona o konkurze a restrukturalizacii. Pred podanim tejto Zaloby bol na
Zalobcu vyhlaseny konkurz, po jeho zaati prechadzaju prava nakladania s majetkom upadcov, teda
predmetnymi nehnutelnostami na spravcu Zalobcu.

28. Sud dodava, ze predmetné ucinky nastali pred podanim tejto Zaloby, sud tak nemohol pristupit’ k
zmene na strane Zalobcu ako by to bolo v pripade, Ze by bol konkurz vyhlaseny po podani Zaloby.

29. O naroku na nahradu trov konania sud rozhodol na zaklade principu Uspechu stran v spore tak, ze
Zalovanym v 1/ az 3/ rade ako procesnym stranam, ktoré mali vo veci plny uspech, sud priznal narok na
pInu nahradu trov konania voci Zalobcovi ako neldspesnej procesnej strane s tym, Ze o vyske tychto trov
rozhodne sud prvej inStancie samostatnym uznesenim po pravoplatnosti tohto rozsudku.

30. Podla § 262 ods. 1, 2 CSP o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez navrhu sud v
rozhodnuti, ktorym sa konanie koné&i. O vySke nahrady trov konania rozhodne sud prvej inStancie
po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie konc&i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny
uradnik.

31. Podla § 255 ods. 1 CSP, sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej ispechu vo veci.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat odvolanie do 15 dni odo dia jeho doruc¢enia na Okresny sud Presov.
Podla § 359 CSP odvolanie mbze podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané.



Podla § 363 CSP v odvolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania uvedie, proti ktorému
rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych dbvodov sa rozhodnutie povazuje za
nespravne (odvolacie dévody) a €oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh).

Podla § 365 ods. 1 CSP odvolanie mozno odévodnit len tym, Ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

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

c¢) rozhodoval vylu€eny sudca alebo nespravne obsadeny sud,

d) konanie ma in0 vadu, ktora mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci,

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

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

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

h) rozhodnutie sudu prvej indtancie vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci.

Podla § 365 ods. 2 CSP odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno odévodnit’ aj tym, Ze
pravoplatné uznesenie sudu prvej inStancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu
uvedenu v odseku 1, ak tdto vada mala vplyv na rozhodnutie vo veci same;.

Podla § 365 ods. 3 CSP Odvolacie dévody a dokazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do
uplynutia lehoty na podanie odvolania. Ak Zalovany nesplni povinnost ulozenu tymto rozsudkom, méze
Zalobca podat navrh na vykonanie exekucie podla exekuéného poriadku.



