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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Povazska Bystrica, samosudkynou JUDr. Katarinou Krivul€ikovou, v pravnej veci
navrhovatela J.. M. M., N.. XX XX.XXXX, bytom S.S. XXXX/XX, W., pravne zastipeného advokatom
JUDr. Robertom Faturom, so sidlom Povazska Bystrica, Centrum 18/23, proti odporcom 1/
BANKRUPTCY & RECOVERY SERVICE, k. s., so sidlom Bratislava, Nam. M. Benku 10, ICO: 36 669
415, 2/ Drazobna spolognost, a. s., so sidlom Bratislava, Gunduli¢ova 3, ICO: 35 849 703, pravne
zastlpena advokatskou kancelariou STANEK VETRAK & PARTNERI, s. r. 0., so sidlom Bratislava,
Vigkova 18, 3/ GRT s. r. 0., so sidlom Povazska Bystrica, Rozkvet 2081/174, ICO: 46 167 005 a 4/
VENGE s. r. 0. v konkurze, so sidlom Puchov, Hollého 1925/18, ICO: 36 815 292 v konani o uréenie
neplatnosti dobrovolnej drazby, takto

rozhodol:

Sudnavrh zamieta.
Zalovanym 1/, 3/, 4/ sid nahradu trov konania nepriznava.

Zalobcaje povin nvy nahradit zalovanému 2/ trovy pravneho zastupenia k rukam pravneho zastupcu
zalovaného 2/ STANEK VETRAK & PARTNERI, s. r. 0. vo vySke 1.877,16 eur do 3 dni od pravoplatnosti
rozsudku.

odovodnenie:

Zalobca sa svojim navrhom proti Zalovanym 1/ - 4/ doméahal, aby sud urgil, Ze dobrovolna drazba
konana dfia 06.03.2015 0 9:40 hod. v GRAND Hoteli v Tren€ine, ktorej priebeh bol osved&eny notarskou
zapisnicou notarky V. W. pod &. N 544/2015, Nz 7489/2015, NCRIs 78259/2015 zo dfia 06.03.2015, ktorej
predmetom bolo drazenie nehnutelnosti - bytu €. X nachadzajucom sa N. X. W., vo vchode X bytového
domu bytového domu so sup. &islo XXXX, postaveného na parcele reg. ". C.. XXX/X - zastavané plochy
a nadvoria o vymere 783 m2, spoluvlastnickeho podielu na spoloénych &astiach a zariadeniach domu
a spoluvlastnickeho podielu k pozemku vo vyske 97/2559, v8etky zapisané na LV & XXXX K.. U.. W.,
ako aj spoluvlastnickeho podielu vo vyske 118/2559 na pozemkoch - parcela registra ". C.. XXX/X -
zastavané plochy a nadvoria o vymere 499 m2, parc. registra". C.. XXX/X - zastavané plochy a nadvoria
o vymere 108 m2, parc. registra ". C.. XXX - zastavané plochy a nadvoria o vymere 147 m2, vSetky
zapisané na LV & XXXX K.. U.. W. drazobnikom Zalovanym v 2/ rade na navrh Zalovaného v 1/ rade v
prospech Zalovaného v 3/ rade ako vydraZitela, je neplatna.

Svoj navrh odévodnil tym, Ze je jedinym a vyluénym spolo&nikom spolo¢nosti VENGE, s.r.o. v konkurze,
so sidlom Hollého 1925/18, 020 01 Puchov, ICO: 36 815 292, zapisanej v Obchodnom registri Okresného
sudu Trendin, Oddiel: Sro, VI. &.: 18117/R, na ktorej majetok bol Okresnym sudom Trencin vyhlaseny
konkurz. Do funkcie spravcu konkurznej podstaty upadcu bol ustanoveny Zalovany v 1/ rade, ktory
v intenciach ust. § 92 zakona &. 7/2005 Z.z. o konkurze a reStrukturalizacii a o zmene a doplneni



niektorych zakonov v zneni neskorSich predpisov pristlpil k spefiaZzovaniu majetku Upadcu tym, Ze
poveril predajom majetku draZobnika Zalovaného v 2/ rade, ktory ako opravnena osoba organizuje
a vykona drazby v zmysle zakona ¢. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach a o doplneni zakona
Slovenskej narodnej rady €. 323/1992 Zb. o notaroch a notarskej €innosti (Notérsky poriadok) v zneni
neskorsich predpisov. Na zaklade existujuceho zmluvného vztahu medzi Zzalovanym v 1/ rade ako
navrhovatefom drazby a Zalovanym v 2/ rade ako draZzobnikom, ktorého obsah nie je Zalobcovi znamy,
sa uskutocnila diia 06.03.2015 0 9:40 hod. v GRAND Hoteli, Palackého 3477,911 01 Tren&in dobrovolna
drazby, predmetom ktorej boli nehnutelnosti patriace do vlastnictva Upadcu, a to:

a) byt €. X nachadzajuci sa na X. W., vo vchode X bytového domu bytového domu - Polyfunkény dom a
dentalna ambulancia so sup. gislo XXXX, postaveného na parcele reg. ". C.. XXX/X - zastavané plochy
a nadvoria o vymere 783 m2, spoluvlastnicky podiel na spolo€nych &astiach a zariadeniach domu a
spoluvlastnickeho podielu k pozemku vo vySke 97/2559, ktoré su evidované na Okresnom urade Puchov,
katastralny odbor na LV & XXXX pre okres W., pre obec W., W. K.. U.. W.

b) spoluvlastnicky podiel vo vyske 118/2559 (Cast spoluvlastnickeho podielu Upadcu pod zapisanym
p. &. 5) na pozemkoch parcelach registra ". C.. XXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere 499
m2, C.. XXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere 108 m2, C.. XXX - zastavané plochy a
nadvoria o vymere 147 m2, evidovanych na Okresnom urade W., katastralny odbor na LV & XXXX
pre okres W., pre obec W.E., W. K.. U.. W.. Uviedol dalej, Ze o priebehu a vysledku tejto dobrovolne;
drazby bola diia 06.03.2015 notarkou Q.. V. W., so sidlom notarskeho dradu v A., S.A. N. X, spisana
notarska zapisnica N 544/2015, Nz 7489/2015, NCRIs 7825/2015, z ktorej okrem iného vyplyva, Ze
vydrazitefom predmetu drazby sa stal Zalovany 3/ rade. Neplatnosti drazby sa domahal podla § 21 ods.
2 ZoDD, nakolko mal za to, Ze draZzobnik pri organizacii a vykone dobrovolnej drazby porusil prislusné
ustanovenia zakona o dobrovolnych drazbach, pricom v pri€innej suvislosti s tymto konanim bola
Zalobcovi priamo spdsobena ujma na jeho pravach a opravnenych zaujmoch, kedZe Zalobca je jedinym
a vyluénym spolo€nikom Upadcu (podiela sa 100% majetkovou u¢astou na zakladnom imani), ktory bol
predchadzajucim vlastnikom vydraZzenych nehnutelnosti. Z tohto titulu odvodzoval Zalobca svoju aktivhu
legitimaciu na podanie tohto Zalobného navrhu a v zmysle ust. § 21 ods. 4 ZoDD boli Zalobnym ndvrhom
do tohto konania ako pasivne legitimované poraté vSetky subjekty, ktorych sa predmetna drazba a
jej pripadné ur€enie neplatnosti priamo dotyka, &¢im bol vyCerpany okruh ucastnikov konania tak, ako
pravne relevantnym spésobom vymedzujeme predmetné normativne ustanovenie. Uviedol, Ze Zalovany
v 4/ rade bol do konania na stranu Zzalovanych ponaty z dévodu vyCerpania okruhu u¢astnikov konania,
nakolko v zmysle ust. § 21 ods. 4 ZoDD je nevyhnutné, aby G&astnikom konania o uréenie neplatnosti
dobrovolnej drazby bol aj predchadzajuci vlastnik vydrazenych nehnutelnosti, kedZe v3etky subjekty
vypocitané v tomto zakonnom ustanoveni tvoria nerozluéné procesné spolo¢enstvo a Uspesnost Zaloby
je podmienena vy&erpanim okruhu tychto subjektov. Poukazoval na to, Zze spravca konkurznej podstaty
sa vyhlasenim konkurzu nestava u€astnikom hmotno-pravnych vztahov, v ktorych upadca vystupoval,
a teda sa nestava ani vlastnikom upadcovho majetku. Ak Upadca nestraca vyhlasenim konkurzu pravnu
subjektivitu, nemozno mu upriet ani spbésobilost’ byt u€astnikom konania, ktora je na spdsobilosti mat
prava a povinnost' zaloZzena. Z tohto dévodu Upadca nestraca ani procesnu spdsobilost’ v zmysle ust.
§ 20 O. s. p., t. j. spdsobilost pred suidom samostatne konat' (rozsudok Najvy$Sieho sudu Slovenskej
republiky, sp. zn. 5Cdo/17/98). Naviac Zalovany 1/ rade (spravca Upadcu) je v tomto konani pasivne
legitimovany na zaklade ustanovenia § 21 ods. 4 v spojeni s ust. § 7 ods. 1 ZoDD (osoba, ktora je
opravnend navrhnut vykonanie drazby podfa osobitného zakona), teda Zalovany v 1/rade je v tomto
konani pasivne legitimovany na zaklade iného/osobitné pravneho dévodu ako Zalovany v 4/ rade. Mal
za to, Ze zalovany v 2/ rade pri organizacii drazby nepostupoval v sulade s prisluSnymi ustanovenia
zakona o dobrovofnych drazbéach, ked aj napriek zjavhym a zasadnym nedostatkom v priprave a
organizacii drazby, na ktoré bol zo strany Zzalobcu upozorneny listom zo dfia 04.03.2015, neupustil od
vykonania drazby v zmysle ust. § 19 ods. 1 pism. d) ZoDD, v dosledku poruSenia ustanoveni § 13 az
17 ZoDD. Uviedol, Ze z oznamenia o drazbe &. 130/2015vyplyva, Ze predmet drazby bol drazobnikom v
predmetnom oznameni opisany spdsobom, ktory je v rozpore so skutoénym stavom nehnutelnosti ich
prisludenstva a ktory mal za nasledok podstatné podhodnotenie celého predmetu drazby. Drazobnik v
oznameni nespravne Specifikoval predmet drazby tym spdsobom, Ze uviedol, Ze v byte &. X chybaju
radiatory, priCom cely objekt budovy sup. €. XXXX/XX, v ktorom sa okrem iného tento byt nachadza
je vybaveny podlahovym kurenim. Je teda zrejmé, Ze predmetny byt ma zabezpecené vykurovanie
obyvacich priestorov , o drazobnik opomenul uviest a na druhej strane celkom bezdbévodne uviedol, Ze
v byte chybaju radiatory, €o mozno z hladiska vybavenia bytu povazovat za vyznamny nedostatok. Mal



za to, Ze dostatocné a presné opisanie drazenych nehnutelnosti a tym aj ich vybavenie mé podstatny
vyznam pre kreovanie potencialnej hodnoty dosiahnutej vydrazenim a teda sa priamo premieta do
majetkovej sféry predchadzajuceho vlastnika, ktory mdze byt v dosledku dosiahnutia niz8ej hodnoty
vydraZenia v porovnani s objektivnou (skuto€nou) hodnotou, poSkodeny na svojich pravach. V pripade
tohto poruSenia ustanovenia § 17 ods. 1 pism. d/ ZoDD mal drazobnik upustit podla § 19 ods. 1 pism.
d/ od navrhovanej drazby. Poukazoval na to, Ze mu nie je zrejmé, Ci si Zalovany v 2/ rade (draZobnik)
ako povinna osoba v zmysle ust. § 17 ZoDD splnil notifikaénu povinnost vo vztahu k v8etkym dotknutym
subjektom, pric¢om vzhladom na celkovy postup draZobnika pri priprave a organizacii drazby mal
Zalobca dévodné pochybnosti o poruSeni povinnosti vyplyvajucich z tohto normativneho ustanovenia.
Uviedol dalej, Ze znalecky posudok €. 195/2014 zo dria 07.09.2014, vyhotoveny znalcom J.. P. X,,
ktorym bola v zmysle ust. § 12 ods. 1 ZoDD stanovena vSeobecna hodnota drazenych nehnutelnosti
je vecne nespravny, nie je objektivnym vyjadrenim vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a znalec pri jeho
vypracovani nepostupoval s odbornou starostlivostou a prisluSnymi predpismi upravujucimi ¢innost
znalcov, a to vyhlaskou Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky o stanoveni vSeobecnej
hodnoty majetku &. 492/2004 a Metodickym pokynom Ministerstva spravodlivosti SR &. 820/98-50 zo
dna 06.04.1998. Z tychto dévodov nebola vSeobecnd hodnota draZzenych nehnutefnosti stanovena
objektivne v mieste a ¢ase konania drazby, tato je v znaleckom posudku zjavne uéelovo podhodnotena,
pri€om toto svoje tvrdenie zaloZil aj na odbornom stanovisku €. 4. 121/2013 zo dna 19.06.2013, ktoré
bolo pre ucely urenia objektivnej hodnoty drazenych nehnutelnosti vypracované sudnym znalcom J..
D. Q.. Poukazoval na porovnanie hodnoty drazenych nehnutelnosti stanovenej znaleckym posudkom
vyhotovenym znalcom J.. P. X. a hodnotu stanovenu odbornym stanoviskom vyhotovenym J.. D. Q.,
kde hodnota draZenych nehnutefnosti ur€ena v znaleckom posudku €. 195/2014 zo diia 07.09.2014
je priblizne o 33 % nizSia. Takyto markantny rozdiel v stanovenej vSeobecnej hodnote povazoval za
neakceptovatelny, kedZe totozné nehnutelnosti boli znalcom, ktorého zaistil pre ucely vypracovania
znaleckého posudku Zalovany v 2/ rade (drazobnik) vyrazne podhodnotené, a to bez legitimne dévodu
majuceho oporu v prislusnych ustanoveniach vyhlasky €. 492/2004 o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku. Zalobca tieto skuto&nosti uviedol Zalovanému v 2/ rade ako drazobnikovi do pozornosti listom
zo dnia 04.03.2015 este pred zaCatim samotnej drazby, ked' s poukazom na dalSie nedostatky podaného
znaleckého posudku, najma v kontexte predloZzeného odborného stanoviska €. 0. 121/2013 zo dna
19.06.2013 Ziadal drazobnika o upustenie od drazby. Zalobca bol toho pravneho nazoru, Ze drazobnik
je v zmysle ust. § 12 ods. 1 ZoDD povinny nielen technicky zabezpecit ohodnotenie predmetu drazby
podla vdeobecnejhodnoty v mieste a ase konania drazby ale v pripade, ak po podani takto vypracované
znaleckého posudku existuju dévodné pochybnosti o jeho vecnej spravnosti, najma vo vztahu k
stanoveniu v8eobecnej (objektivnej) hodnoty predmetu drazby, je v sulade s legitimnymi o&akavania
dotknutych oséb, aby drazobnik s ohfadom na ochranu prav tychto oséb zabezpedcil odstranenie tychto
nedostatkov a to tym, Ze zaisti kontrolny znalecky posudok, ktory odstrani vzniknuté objektivne rozpory.
Vo vztahu k rozsahu povinnosti draZzobnika zabezpecit ohodnotenie predmetu drazby poukazoval na
nalez Ustavného sudu Ceskej republiky sp. zn. 1. US 384/08 a mal za to, Ze povinnost draZobnika zaistit
ohodnotenie predmetu drazby nemozno vykladat restriktivne s odkazom na doslovny gramaticky vyklad
ust. § 12. ods. 1 ZoDD, ale naopak je potrebné tuto povinnost a celé ustanovenie vykladat' v sulade
s vyznam a ucelom zakona o dobrovolnych drazbach, a preto ak v danom pripade existovali dbvodné
pochybnosti o spravnosti uréenia objektivnej hodnoty (ceny) predmetu drazby v mieste a €ase konania
drazby, a to s odkazom na iny znalecky posudok (odborné stanovisko), bolo povinnostou Zalovaného
2/ rade (drazobnika) zabezpedit' odstranenie dévodnych nedostatkov podaného znaleckého posudku
alebo zabezpecit vypracovanie nového kontrolného znaleckého posudku.

Zalovany 1/ aj ako spravca konkurznej podstaty Upadcu - Zalovaného 4/ s navrhom Zalobcu nesuhlasil
a navrh Ziadal v celom rozsahu zamietnut. Uviedol, Ze v zmysle ust. § 44 ods. 1 zakona &. 7/2005
Z.z. o konkurze a reStrukturalizacii opravnenie upadcu nakladat’ s majetkom podliehajicim 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. Z tohto zdkonného ustanovenia vyplyva,
Ze vyhlasenim konkurzu na majetok upadcu preslo dispozi¢né opravnenie nakladat s majetkom Upadcu
na spravcu, kedze tento patri vyluéne Upadcovi. Spravca pritom kona v mene a na ucet Upadcu.
VSeobecne plati, Ze spravca nie je v konkurznom konani v pozicii u€astnika konania, ale je len osobou
na konani zu€astnenou. V postaveni U€astnika konania je spravca len v pripade, ak ide o konanie, v
ktorom sa rozhoduje o zbaveni jeho funkcie. Spravca ako zvlastny procesny subjekt ma samostatné
postavenie ako vod&i Upadcovi, tak voci konkurznym veritelom a nie je ho mozné povazovat za zastupcu
konkurznych veritelov, a ani zastupcu upadcu. Z uvedeného jednoznaéne vyplyva, Ze Zalovany 4/



neméze v predmetnom konani vystupovat samostatne ale len prostrednictvom spravcu a preto namietal
pasivnu vecnu legitimaciu Zalovaného 4/. Uviedol dalej, Ze z § 21 ods. 2 ZoDD vyplyva, Ze predpokladom
uspechu Zalobcu v ramci konania o uréenie neplatnosti drazby je preukazanie kumulativneho splnenia
nasledovnych podmienok: porudenie ustanoveni ZoDD, poSkodenie prav Zalobcu a preukazanie
pri¢innej suvislosti medzi porusenim ustanoveni ZoDD a poskodenim prav Zalobcu. V pripade, Ze ich
splnenie Zalobca v konani nepreukdze, nemdze sud Zalobe vyhoviet. V tejto suvislosti poukazoval na
fakt, Ze vyluénym vlastnikom nehnutelnosti, a teda vyluénym nositefom subjektivnych prav spojenych
s vlastnictvom nehnutelnosti bol Upadca. Zalobca je sice jedinym spolo&nikom upadcu, ale zaroven
je z pravneho hladiska subjektom odlisnym od Upadcu. Zalobcovi teda nemohla vzniknat Ziadna ujma
na pravach spojena s prechodom konkrétneho vlastnickeho prava ku konkrétnemu predmetu drazby,
ktorého pdvodnym a vyluénym vlastnikom (nositelom prav spojenych s vlastnictvom) bol Upadca a
nie Zalobca. Z uvedeného doévodu mal za to, Ze v danom pripade je zjavna absencia aktivnej vecne;j
legitimacie u Zalobcu v zmysle ustanovenia § 21 ods. 2 ZoDD, nakolko zanikom vlastnickeho prava u
iného subjektu mu nevznikla Ziadna ujma. Uviedol dalej, Ze pri posudzovani existencie aktivnej vecne;j
legitimacie na strane Zalobcu je v3ak potrebné prihliadat taktieZz na skutoénost, Ze na majetok upadcu
bol vyhlaseny konkurz a suc€astou majetku tvoriaceho oddelenu konkurznu podstatu boli aj drazené
nehnutelnosti. Ugelom konkurzu je okrem iného dosiahnut &o moZno najvy$sie uspokojenie pohladavok
(majetkovych prav) tych veritelov Upadcu, ktori si voje pohladavky prihlasili do konkurzu. Z tohto hladiska
by vysledok dobrovolnej drazby mohol mat’ dopad na majetkové pravo veritela na riadne uspokojenie
svojej pohladavky prihlasenej v konkurze. Ani tu vSak Zalobca nie je aktivne vecne legitimovany, pretoze
si v konkurze na majetok upadcu neprihlasil Ziadnu pohladavku a jeho majetkové prava tym padam
nemézu byt drazbou nijakym spdsobom dotknuté. K poruSeniu povinnosti vyplyvajucich z ust. § 17 ZoDD
uviedol, Ze Zalovanému 1/ a Zalovanému 4/ nie su zname Ziadne skuto€nosti, ktoré by odévodriovali
tvrdenia Zalobcu o udajnom porudeni notifikanej povinnosti vyplyvajucej z ustanovenia § 17 ZoDD. Mal
za to, Zze zo strany Zalovaného 2/ nedoSlo k poruseniu ustanovenia § 17 ZoDD. Pokial ide o udajné
chybné oznac&enie predmetu drazby a to uvedenim, Ze v byte €. 5 chybaju radiatory tak uviedol, Ze ide
o UcCelové tvrdenie Zalobcu, kedZe v Oznameni o drazbe &. 130/2015je uvedené, Ze byt €. 5 je bez
radiatorov ale nie, Ze chybaju, ¢o ihned neznamena, Ze ide o chybné ozna&enie predmetu drazby ale
len o kon&tatovanie, Ze byt je bez radiatorov a takéto oznacenie zarover nevylu€uje, Ze v byte €. X je
podlahové kurenie. K namietke Zalobcu o poruseni ustanovenia § 12 ZoDD uviedol, Ze z uvedeného
zdkonného ustanovenia vyplyva, Ze kazdy predmet draZzby musi byt ohodnoteny, aby bolo mozné zistit
cenu predmetu drazby. Pokial sa jedna o nehnutelnost, tdto musi byt ohodnotena znaleckym posudkom.
VSeobecna hodnota nehnutefnosti bola uréend Znaleckym posudkom €. 195/2014 vypracovanym
znalcom J.. P. X. zo diia 07.09.2014 a to vo vySke 47.818,14 Eur. Pokial ide o hodnotu nehnutelnosti,
bez ohladu na vecnu spravnost znaleckého posudku, resp. objektivnost nim stanovenej hodnoty
nehnutelnosti, tvrdil, Ze ani pripadny chybny postup znalca pri jeho vypracovani a ani iné pripadné
vady znaleckého posudku, nie su dévodom urenia neplatnosti drazby. Z ust. § 22 ods. 2 ZoDD
vyplyva, Ze dbvodom neplatnosti drazby (ako uz bolo spomenuté vysSie), je porudenie prave a vyluéne
ZoDD, t.j. porusenie povinnosti, ktort tento zakon dotknutej osobe uklada. Pokial Zalobca tvrdi, Ze
dévodom neplatnosti drazby je neobjektivnha hodnota nehnutelnosti, ktora je ucelovo podhodnotena
znalcom J.. X., de facto tym kon$tatuje, Ze znalec pri vypracovani znaleckého posudku (pri uréeni
objektivnej ceny predmetu drazby) konal v rozpore so zakonom. K tejto vyhrade Zalobcu uviedol, Ze
pokial by aj znalec teoreticky postupoval pri vypracovani znaleckého posudku nespravne, mohlo by
takéto konanie nanajvy$ zakladat poruSenie pravnych predpisov upravujucich postup znalca v suvislosti
s ocefiovanim veci, nie v8ak poruSenie ZoDD. To znamend, Ze ak by sa aj preukazalo, Ze znalec
ohodnotil nehnutefnosti nespravne, mohlo by to nanajvys predstavovat’ porusenie pravnych predpisov
upravujucich postup znalca v suvislosti s vypracovanim znaleckého posudku a zakladat' tak jeho
zodpovednost podla tychto pravnych predpisov. Ohodnotenie predmetu drazby je v ramci drazobného
konania zverené do ruk znalca ako subjektu odborne spésobilého na vykon tejto Cinnosti (podmienky
vykonavania ktorej sa spravuju prislusnymi pravnymi predpismi). Prave ohodnotenie predmetu drazby
subjektom na to uréenym a odborne sp6sobilym sluZi na zaistenie adekvatneho a realneho ohodnotenia
predmetu drazby. Prave znalec je subjektom zodpovednym za néasledky poruSenia prisluSnych zakonov
pri vykonavani jeho €innosti. Mali za to, Ze v pripade, ak je pre urenie vSeobecnej ceny predmetu drazby
vypracovany znalecky posudok znalcom zapisanym v zozname znalcov Ministerstva spravodlivosti
SR, splnil si drazobnik vSetky svoje povinnosti v suvislosti s ohodnotenim predmetu drazby. Nie
je povinnostou a ani pravom drazobnika a ani navrhovatefa drazby preverovat Udaje alebo zavery
znaleckého posudku. Na podporu tohto tvrdenia poukazoval na rozhodnutia sudov réznych instancii a
to rozsudok Najvyssieho studu CR sp. zn. 21 Cdo 1263/2008 zo dha 28.01.2009, rozsudok Okresného



sudu Trené&in sp. zn. 16C/1/2014 zo dfia 03.03.2014, rozsudok Krajského sudu v PreSove sp. zn.
8C0/59/2013 zo dna 28.10.2013, uznesenie NajvysSie sudu SR v uzneseni sp. zn. 3Cdo 233/2010 zo
dria 03.10.2013. Dalej poukazoval na ti skutoénost, ze podla notarskej zapisnice osvedduijlcej priebeh
drazby, do zaCatia drazby zlozili drazobnu zabezpeku siedmi zaujemcovia, ktori sa aj nasledne osobne

Z toho dévodu bol licitator nuteny opakovane znizovat’ vyvolavaciu cenu a az na sume 45.000,- Eur
urobil podanie zalovany 3/, ktorému bol aj nakoniec udeleny priklep, kedZze dal$i drazitelia neprejavili
ochotu ucinit vy88ie podanie. Cena dosiahnutéd vydrazenim sa tak vytvorila prostrednictvom plurality
zaujemcov, pricom priklep licitatora bol udeleny drazitefovi s najvy§3im podanim, ktorého vyska dokonca
zhruba zodpoveda vSeobecnej cene uréenej znaleckym posudkom. Skuto&nost, Ze pri existencii troch
zaujemcov nebolo urobené vySsie podanie je pre nas dostatoénym indikatorom trhu, Ze v danom mieste
a Case nebola ochota zaujemcov ponuknut za draZzené nehnutelnosti vy$8iu sumu.

Zalovany 2/ Ziadal navrh Zalobcu v celom rozsahu zamietnut. Uviedol, Ze konanie o neplatnost
dobrovolnej drazby je konanim osobitnej povahy, priCom samotny ZoDD stanovuje lehotu na podanie
takejto zaloby, okruh subjektov, ktoré mézu mat’ aktivnu vecnu legitimaciu, okruh subjektov s pasivnou
vecnou legitimaciou, ako aj podmienky, ktoré musia byt sudom nevyhnutne zistené na to, aby bolo
mozné Zalobe vyhoviet. Tieto podmienky na vyhovenie Zalobe upravuje ustanovenie § 21 ods. 2 ZoDD,
v zmysle ktorého plati, Ze Zalobca sa mdze domahat uréenia neplatnosti dobrovolnej drazby na sude
iba v pripade, Ze boli porusené ustanovenia tohto zakona (ZoDD). Zaroveh plati, ze tato osoba
(zalobca) musela byt porusenim ZoDD dotknuté na svojich pravach. Predpokladom uspechu Zalobcu v
ramci konania o uréenie neplatnosti drazby je teda preukazanie kumulativneho splnenia nasledovnych
podmienok a to porusenie ustanoveni ZoDD, poskodenie prav Zalobcu a preukazanie pri€innej suvislosti
medzi poruSenim ustanoveni ZoDD a poSkodenim prav Zalobcu. V pripade, Ze ich splnenie Zalobca
v konani nepreukaze, nemdze sud Zalobe vyhoviet. V tejto suvislosti poukazoval na fakt, Ze vylu€nym
vlastnikom nehnutelnosti, a teda vyluénym nositelom subjektivnych prav spojenych s vlastnictvom
nehnutelnosti bol Zalovany 4/. Zalobca je sice jedinym spolo&nikom Zalovaného 4/, ale zaroven je z
pravneho hladiska subjektom odliSnym od Zalovaného 4/. V €ase udelenia priklepu na drazbe, s ktorym
je spojeny prechod vlastnickeho prava k predmetu drazby z povodného vlastnika na vydrazitela, Zalobca
nebol vlastnikom nehnutelnosti. Nemohla mu tym padom vzniknut Ziadna ujma na pravach spojena
s prechodom konkrétneho vlastnickeho prava ku konkrétnemu predmetu drazby, ktorého pévodnym a
vyluénym vlastnikom (nositelom prav spojenych s vlastnictvom) bol vyhradne Zalovany 4/ a nie Zalobca.
Z uvedeného ddévodu mal za to Ze je zjavna absencia aktivnej vecnej legitimacie u Zalobcu v zmysle
ustanovenia § 21 ods. 2 ZoDD, nakolko zanikom vlastnickeho prava u iného subjektu mu nevznikla
Ziadna ujma. K namietke Zalobcu spocivajucej v tvrdeni, Ze Zalovany 2/ udajne nespravne Specifikoval
draZenu nehnutelnost’ uviedol, Ze oznamenie od drazbe obsahuje vSetky naleZitosti podla § 17 ods.
1 pism. d/ ZoDD, t.j. ozna€enie nehnutelnosti (v ¢asti C) , opis nehnutelnosti a jej stavu (v Casti D) ,
prava a zavazky viaznuce na nehnutefnosti (v €asti E) ako aj odhadnu cenu nehnutelnosti (v Casti
E). Pri opise nehnutefnosti Zalovany 2/ vychadzal zo znaleckého posudku €. 195/2014 vypracovany J..
X. pre UCely drazby, kde sa uvadza, Ze byt €. X sa nachadza na 4. Podlazi- podkrovie a nachadza
sa v $tadiu rozostavanosti , nema ukon€ené podlahy, chybaju obklady v kupelni, vo WC a v kuchyni,
nie su osadené zariadovacie predmety sanity, chyba zariadenie kuchyne, osadeny je kotol Ustredného
kurenia, bez radiatorov atd'.. V&etky tieto informacie su uvedené v ozndmeni o drazbe ateda sa nembze
stotoZnit' s tvrdeniami Zalobcu, Ze Zalovany 2/ bezddvodne uviedol, Ze v byte chybaju radiatory. V Casti
D oznamenia o drazbe nie je uvedena jedina nepravdivé informacia a vetky informacie koreSponduju
taktiez s vyhotovenym znaleckym posudkom. Uviedol dalej, Ze Zalovany 2/ si ako drazobnik splinil
zakonnu notifikacnu povinnost' v zmysle ustanovenia § 17 ZoDD, €o preukazoval prilozenymi poStovymi
zasielkami s doru¢enkami, protokolom o odovzdani Oznamenia o drazbe notarovi, vypisom z Notarskeho
centralneho registra drazieb a vypisom z Obchodného vestnika. K namietke porusenia § 12 ZoDD
uviedol, Ze kazdy predmet drazby musi byt ohodnoteny, aby bolo mozné zistit' cenu predmetu drazby.
Osobitny rezim ohodnotenia nasleduje v pripade, ak ide o nehnutefnost, podnik alebo jeho &ast, alebo
ak je draZzena kulturna pamiatka, alebo ak je vlastnikom predmetu draZzby Uzemny samospravny celok
alebo organ Statnej spravy. V tychto pripadoch sa vyZaduje uréenie ceny znaleckym posudkom. Hodnotu
predmetu drazby stanovuje znalec z prislusného odboru ako osoba, ktora je z hfadiska svojich znalosti,
erudicie, praktickych skusenosti a splnenia zakonnych kritérii pre zapis do zoznamu znalcov, plne
kvalifikovana na vypracovanie znaleckého posudku. V pripade, ak je pre urCenie vieobecnej ceny



predmetu drazby vypracovany znalecky posudok znalcom zapisanym v zozname znalcov Ministerstva
spravodlivosti SR, splnil si drazobnik vSetky svoje povinnosti v suvislosti s ohodnotenim predmetu
drazby. Nie je ulohou ani pravom drazobnika preverovat Udaje alebo zavery znaleckého posudku.
Drazobnik na rozdiel od znalca nie je osobou odborne spdsobilou a zdkonom aprobovanou na to,
aby sam vykonal odhad ceny nehnutelnosti alebo aby prehodnocoval spravnost odhadu znalca. Na
podporu tohto zaveru odkazoval na rozhodnutia sudov réznych indtancii a to rozsudok Najvy3Sieho
sudu Ceskej republiky sp. zn. 21 Cdo 1263/2008 zo dfia 28.01.2009, rozsudok Okresného sidu Trendin
sp. zn. 16C/1/2014 zo dna 03.03.2014, rozsudok Krajského sudu v PreSove sp. zn. 8C0/59/2013
zo dna 28.10.2013, rozsudok Okresného sudu PieStany sp. zn. 5C/251/2013 zo dha 16.06.2014,
uznesenie Najvy$3ieho sudu SR sp. zn. 3Cdo 233/2010 zo dfia 03.10.2013. Uviedol dalej, Ze svoj zaver
0 nespravnosti znaleckého dokazovania znaleckym posudkom &. 195/2014 vypracovanym znalcom J..
P. X. zo diia 07.09.2014 si Zalobca utvoril na zdklade komparacie znaleckého posudku s odbornym
stanoviskom ¢&. U. 121/2013 zo dfia 19.06.2013 vypracovanym J.. D. Q.. S takymito tvrdeniami Zalobcu
nesuhlasil, pretoZe podla jeho nazoru len samotné konstatovanie Ze porovnavany znalecky posudok a
odborné stanovilo sa v zaveroch a zisteniach odliSuju nepostacuje na vyvodenie hodnotiaceho usudku,
Ze znalecky posudok je prioritne neobjektivny a trpi vadami a to prave z toho dévodu, Zze znalecka €innost
je Specializovanou odbornou ¢innostou vykonavanou nestranne a nezavisle. NajlepSim indikatorom
skuto&nej trhovej ceny je prave drazba, obzvlast v pripadoch vykonu zalozného prava, pretoze na
vyslednu cenu dosiahnutu drazbou méa vplyv skuto€nost spod€ivajuca v nutnosti predaja predmetu
drazby formou dobrovolnej drazby. Na podporu svojich tvrdeni poukazal na uznesenie NajvysSieho
sudu Ceskej republiky 20Cdo 1083/2005 zo dfia 17.08.2005. Skutognost, Ze pri existencii siedmych
zaujemcov nebolo urobené vysSie podanie je dostadujucim indikatorom trhu, Ze v danom mieste a Case
nebola ochota zdujemcov ponuknut za draZenu nehnutelnost vys8iu sumu. Zo samotného vytazku
dosiahnutého drazbou ako aj priebehu drazby je tak zrejmé, Ze predstavy Zalobcu o vSeobecnej hodnote
nekoresSponduju s realitou. Oakdvania Zalobcu nemozno zamienat s realnym dopytom. Poukazoval
dalej na skuto€nost, Ze Zalovany 2/ uverejnil informacie o pripravovanej drazbe v periodiku Drazobné
listy, $pecializovanom na dobrovofné drazby, na internetovych strankach, www.topreality.sk <http://
www.topreality.sk>, www.reality.sk <http://www.reality.sk> a taktieZ prostrednictvom internetovej stranky
Zalovany 2/ vyuzival aj formu teleinzercie, t. . telefonoval potencialnym zaujemcom, ktorych evidoval vo
svojich databézach, za ucelom ich informovania o pripravovanej dobrovolnej drazbe. Z toho vyplyva, Ze
Zalovany 2/ postupoval s nalezitou odbornou starostlivostou, aby zabezpedil predmetnej drazbe publicitu
vysoko nad ramec zakonnej povinnosti podfa § 11 ods. 4 ZoDD, a to tym, Ze oslovil Siroku verejnost
prostrednictvom masovokomunikacny prostriedkov (inzercie v periodickej tlaci, teleinzercie a najma
internetu) nielen s lokalnym pokrytim, ale s pésobnostou pre celé Gizemie Slovenskej republiky. Zalovany
2/ tak postupoval so zamerom vzbudit maximalny zaujem zo strany verejnosti o drazbu, v spojitosti s
tym zabezpecit na drazbe €o najvacsi polet drazitelov a na to nadvazujuci potencial pre dosiahnutie ¢o
mozno najvyssieho vytazku. Predmetnej drazby sa nakoniec z&astnili siedmi zaujemcovia. Zalovany
2/ tak s nalezitou odbornou starostlivostou naplnil charakteristiku dobrovolnej drazby rozSirenej medzi
odbornymi kruhmi, podl'a ktorej samotna drazba svojim charakterom smeruje prave k tomu, aby prilakala
€o najvacsi okruh zaujemcov a aby v drazbe doslo ku konfrontacii a supereniu €o mozno najviac osob.

Zalovany 3/ s navrhom navrhovatela nesuhlasil. Statutarny zastupca zalovaného 3/ uviedol, Ze svoj
postoj k celej veci méze zaujat' len neodborne, kedZze nema pravnické vzdelanie ale mal za to, Ze drazba
prebehala tak ako mala a nie ej si vedomy Ziadnych pochybeni pre ktoré by mal mat' Zalobca namietky
voci drazbe.

Sud vykonal dokazovanie oboznamenim navrhu, vysluchom Zalobcu, pravneho zastupcu Zzalobcu,
vysluchom zastupcu Zalovaného 1/, pravneho zastupcu Zzalovaného 2/, vysluchom Statutarneho
zastupcu zalovaného 3/, oboznamenim uznesenia Okresného sudu Trenc&in zo dia 04.04.2011, sp. zn.
28R/4/2010 - 466, uznesenia Okresného sudu Trenc&in zo dfia 21.07.2011, sp. zn. 28R/4/2010, prehladu
zistenych/popretych pohladavok zapisanych do zoznamu pohfadavok v konkurze na majetok upadcu,
zmluvy o vykonani drazby zo dfia 02.02.2016, zavazného pokynu Slovenskej sporitefne, a.s. Bratislava
zo diia 09.05.2014 a doplneného zavazného pokynu Slovenskej sporitelne, a.s. Bratislava zo dna
29.10.2014, ziadosti o upustenie od drazby, vypisu z internetovych stranok, notarskej zapisnice sp. zn.
N 544/2015, Nz 7489/2015, NCRIs 7825/2015 zo diha 06.03.2015, plnomocenstva udeleného licitatorovi
zo dnia 03.03.2015, oznamenia o drazbe Zn.130/2015 zo dna 03.02.2015, Obchodného vestnika &.
25/2015, defi vydania 06.02.2015, potvrdenia o registracii udajov a uverejneni listiny v Notarskom



centralnom registri drazieb zo dna 06.04.2015, fotoképii poétovych doruceniek, vypisu z obchodného
registra Zalovaného 4/, vypisu z LV . XXXX a LV & XXXX, K.. U.. W., odborného stanoviska J.. D. Q.
€. 121/2013 zo dna 19.06.2013, znaleckého posudku J.. D. Q. €. 31/2016 zo dria 18.02.2016.

Z vykonaného dokazovania mal sud za preukazané, Ze Zalobca je jedinym Statutarnym zastupcom a
spolo€nikom spolo¢nosti VENGE, s.r.o. v konkurze - Zalovaného 4/. Uznesenim Okresného sudu Tren¢in
zo dia 04.04.2011, sp. zn. 28R/4/2010 sud vyhlasil na majetok dlznika VENGE, s.r.o0. v reStrukturalizacii
konkurz, zaroven do funkcie spravcu ustanovil V.. V. M.. Uznesenim Okresného sudu Trenéin zo dha
21.07.2011, sp. zn. 28R/4/2010, zverejneného v Obchodnom vestniku &. 145/2011 zo dria 28.07.2011,
sud odvolal z funkcie spravcu Q.. V. M. so sidlom kancelarie Dolny Sianec 18 V, Trengin a do funkcie
spravcu ustanovil spolo¢nost BANKRUPTCY & RECOVERY SERVICE, k. s., so sidlom kancelarie 17.
novembra 37, TrenCianske Teplice - zalovaného 1/.

Dra 09.05.2014 Slovenska sporitelfia, a. s., Bratislava vo veci postupu pri spefiazovani majetku, ktory
tvori oddelenu podstatu SLSP udelil Zalovanému 1/ zavazny pokyn na spefazovanie nehnutelnosti,
ktoré tvoria oddelenu podstatu SLSP - nehnutelnosti vo vlastnictve zalozcu - diznika (VENGE, s.r.o.,
Puchov) - Zalovaného 4,/ nachadzajicich sa v K.. U.. W., a to nehnutelnosti zapisanych na LV &.
1027 - parcely K. E. XXX/X zastavané plochy a nadvoria o vymere 499 m2, XXX/X zastavané plochy
a nadvoria o vymere 108 m2, 446 zastavané plochy a nadvoria o vymere 147 m2, spoluvlastnickeho
podielu 1929/2559, nehnutelnosti zapisanych na LV & XXXX K.. U.. W. - byty nachadzajuce sa v stavbe
- polyfunkénom dome a dentalnej ambulancii so sup. €. XXXX, postavenom na parc. €. XXX/X o vymere
783 m2, ato byt €. X vo vchode X, na X. W., podiel na spolo&nych Castiach, zariadeniach domu a podielu
na pozemku parc. &. K. E. XXX/X zastavané plochy a nadvoria o vymere 783 m2 o velkosti 97/2559 a
byt &. X vo vchode X, na X. W., podiel na pozemku parc. &. K. E. XXX/X zastavané plochy a nadvoria o
vymere 783 m2 o velkosti 101/2559-in a nebytové priestory nachadzajuce sa v stavbe - polyfunkénom
dome a dentalnej ambulancii so sup. €. XXXX postavenom na parcele €. XXX/X o vymere 783 m2, a
to nebytovy priestor & XX - X az XX-XX, X-X , X-X az X-X a podiel na pozemku parc. K. E. XXX/X
zastavané plochy a nadvoria o vymere 783 m2.

Dna 29.10.2014 Slovenska sporitelfia, a. s., Bratislava Zalovanému 1/ ako spravcovi konkurznej podstaty
upravila a doplnila zavazny pokyn na spefiazenie nehnutelnosti, ktory udelila listom zo dria 09.05.2014 s

znaleckym posudkom €. 195/2014 zo dria 07.09.2014 vypracovany J.. P. X..

Ako vyplyva z vypisu z LV & XXXX a XXXX K.. U.. W. v ase udelenia zavazného pokynu Slovenskej
sporitefne, a. s., Bratislava ako aj v ase spefnazovania majetku Upadcu na drazbe, ktorej neplatnosti
sa Zalobca domaha v tomto konani bol Zalovany 4/ vlastnikom nehnutelnosti zapisanych na vy3Sie
uvedenych LV a to na LV €. XXXX spoluvlastnickeho podielu 1929/2559-in na parcele K. E. XXX/X
zastavané plochy a nadvoria o vymere 499 m2, na parcele K. E. XXX/X zastavané plochy a nadvoria o
vymere 108 m2 a na parcele K. E. XXX zastavané plochy a nadvoria o vymere 147 m2 ana LV & XXXX
K.. U.. W. okrem iného aj bytu &. X vo vchode X na X. W.i., bytového domu bytového domu so sp. &islom
XXXX, postaveného na parcele XXX/X - Polyfunkény dom a dentalna ambulancia a spoluvlastnickeho
podielu priestoru na spolo€nych &astiach a zariadeniach domu a spoluvlastnickeho podielu k pozemku
vo vyske 97/2559.

Z vykonaného dokazovania mal sud dalej za preukazané, Ze dnia 02.02.2015 uzatvoril Zalovany 1/ so
Zalovanym 2/ zmluvu o vykonani drazby, predmetom ktorej bol subor nehnutelnosti nachadzajucich sa v
K..U..W., ato byt & X vo vchode X N. X. W., (spoluvlastnicky podiel 1/1) v bytovom dome - Polyfunk&ny
dom a dentalna ambulancia sup. €. XXXX na parcele K. Z. XXX/X zastavané plochy a nadvoria o vymere
793 m2, podiel priestoru na spolo¢nych Castiach a spoloénych zariadeniach domu a spoluvlastnicky
podiel k pozemku: 97/2559 zapisany na LV &. XXXX a spoluvlastnicky podiel vo vySke 118/2559 (Cast
spoluvlastnickeho podielu Upadcu zapisany p. €. 5) na parcele K. E. XXX/X zastavané plochy a nadvoria
o vymere 499 m2, 444/2 zastavané plochy a nadvoria o vymere 108 m2, XXX zastavané plochy a
nadvoria o vymere 147 m2, zapisanych na LV &. XXXX K.. U.. W..

Z prehladu zistenych /popretych pohladavok zapisanych do zoznamu pohladavok v konkurze na
majetok Upadcu - Zalovaného 4/ mal sud za preukazané v Case realizacie drazby nehnutefnosti,
ktorych neplatnosti sa Zalobca v tomto konani domaha, vyska zistenych pohladavok bezpodmienenych



pohladavok predstavovala sumu 958.954,87 Eur, pricom prihlasené zabezpedované pohladavky
zabezpeleného veritefa SLSP boli vo vy$ke 654.663,67 Eur.

Dha 03.02.2015 Zalovany 2/ ako drazobnik opravneny k vykonu dobrovolnych drazieb v zmysle
Zakona €. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach a o doplneni zakona €. 323/1992 Zb. o notaroch
a notarskej ¢innosti (Notarsky poriadok) v zneni neskorsich predpisov zverejnil na zaklade navrhu
spravcu konkurznej podstaty ipadcu v zmysle § 17 ZoDD oznamenie o drazbe Zn. 130/2015, v ktorom
oznadil drazobnika, navrhovatela drazby, upadcu, miesto, datum a €as konania drazby, kolo drazby,
predmet drazby, opis nehnutelnosti, prava a zavazky viaznuce na predmete drazby, spésob stanovenia
Zlozenia drazobnej zabezpeky, doklad preukazujuci zloZzenie drazobnej zabezpeky, lehotu na zloZenie
drazobnej zabezpeky, vratenie drazobnej zabezpeky, spdsob Uhrady ceny dosiahnutej vydrazenim,
terminy ohliadok predmetu drazby, organizaéné opatrenia, nadobudnutie vlastnickeho prava predmetu
drazby, podmienky odovzdania predmetu drazby a poucenie podfa § 21 ods. 2 - 6 Zakona &. 527/2002
Z. z. o dobrovofnych drazbach.

V Casti D. opis predmetu drazby a opis stavu predmetu drazby je uvedené, Ze byt &. 5 sa nachadza
na 4. Podlazi -podkrovie a nachadza sa v $tadiu rozostavanosti. v §tadiu rozostavanosti. Byt nemé
ukon&ené podlahy , chybaju obklady v kupelni, vo WC a v kuchyni. Nie su osadené zariadovacie
predmety sanity, chyba zariadenie kuchyne. Osadeny je kotol Ustredného kurenia , bez radiatorov. Byt
dispozi¢ne pozostava z predsiene, chodby, obyvacej izby, kipelne, WC, technickej miestnosti a spalne.
Znalcom vypocitana podlahova plocha bytu je 97,00 m2.

Ako vyplyva z predloZenych fotokdpii poStovych doru€eniek ozndmenie o drazbe bolo drazobnikom -
Zalovanym 2/ doru€ované Mestu W., Slovenskej sporitefni, a.s., Okresnému uradu - katastralnemu
odboru, W., Daflovému uradu Tren&in, navrhovatelovi drazby, upadcovi, podielovym spoluvlastnikom
(okrem iného aj navrhovatelovi ako fyzickej osobe).

Dria 06.03.2015 o0 9:40 hod. sa uskutoCnilo v Grand Hoteli, Palackého 3477, Tren&in, miestnost Velky
salonik 1. kolo dobrovolnej drazby, ktorej predmetom bol sibor nehnutelnosti zapisanych na LV &. XXXX,
a to byt C.. X vo vchode X N. X. W., (spoluvlastnicky podiel 1/1) v bytovom dome - Polyfunk&ny dom
a dentalna ambulancia sup. &. XXXX na parcele K. Z. XXX/X zastavané plochy a nadvoria o vymere
793 m2, podiel priestoru na spolo¢nych Castiach a spoloénych zariadeniach domu a spoluvlastnicky
podiel k pozemku 97/2559 zapisany na LV ¢. XXXX a spoluvlastnicky podiel vo vyske 118/2559 (East
spoluvlastnickeho podielu Upadcu zapisany p. €. 5) na parcele K. E. XXX/X zastavané plochy a nadvoria
o vymere 499 m2, XXX/X zastavané plochy a nadvoria o vymere 108 m2, XXX zastavané plochy a
nadvoria o vymere 147 m2, zapisanych na LV & XXXX K.. U.. W..

O priebehu a vysledku drazby bola dria 06.03.2015 notarkou Q.. V. W. so sidlom Notarskeho uradu v A.,
S. N. X, spisana notarska zapisnica N 544/2015, Nz 7489/2015, NCRIs 7825/2015, v ktorej osvedila
priebeh vys3ie uvedenej drazby. Notérsku zapisnicu spisala na Ziadost Zalovaného 2/, zastupeného na
zaklade plnej moci Patriciou ElidSovou, pri€om na miesto konania 1. kola drazby sa osobne dostavila.

Z obsahu notarskej zapisnice zo dfia 06.03.2015 sp. zn. N 544/2015, Nz 7489/2015, NCRIs 7825/2015
mal sud za preukazané, Ze navrhovatelom drazby bol Zalovany 1/ , draZzobnikom opravnenym
vykonanim drazby bol Zalovany 2/ a licitdtorom W. Z., (splnomocnena Zalovanym 2/ na zaklade
plnomocenstva zo diia 03.03.2015). Hodnota predmetu drazby bola zistena podfla znaleckého posudku
€. 195/2014 zo dnia 07.09.2014, ktory vypracoval znalec J.. P. X., znalec v obore stavebnictvo,
odvetvie pozemnej stavby a odhad hodnoty nehnutelnosti ev. . znalca 910840 a predstavovala sumu
47.818,14 Eur. Po zacati drazby licitator skonStatoval, ze do zalatia drazby zloZili zabezpeku siedmi
zaujemcovia. Licitadtor skon$tatoval, Ze do otvorenia drazby boli osobne draZobnikovi doru¢ené od
J.. M. M. - Zalobcu, namietky voéi konaniu drazby, kde Ziada upustenie od drazby spolu s listami
adresovanymi Ministerstvu spravodlivosti SR, Katastralnemu uradu W., Okresnému sudu Trencin,
Slovenskej sporitelni, a.s. Generalnej prokuratire SR, Uradu vlady SR, Ministerstvu spravodlivosti SR,
odbor znaleckej - timo¢nickej prekladatelskej ¢innosti, Prezidentovi Slovenskej sporitefne, a.s., ktoré



drazby v celosti sa stal u€astnik pod €. 18 spolo¢nost GRT s.r.o., so sidlom PovazZska bystrica, Rozkvet
2081/174, ICO: 46 167 005 - zalovany 3/. Cena dosiahnuta vydrazenim bola 45.000,- Eur.

Dria 12.06.2013 si Zalobca objednal u znalca J.. D. Q. odborné stanovisko k znaleckému posudku &.
37/2012 zo dha 30.4.2012, ktory bol vypracovany pre u€ely dobrovolnej drazby. Znalkyfa J.. D. Q.
vypracovala odborné stanovisko €. 121/2013 zo dfia 19.06.2013, v zavere ktorého konstatovala, Ze
aktualne ceny porovnatelnych objektoch (hodnoty polyfunk&nych domoch vybudovanych od roku 2005)
sa pohybuju v rozmedzi od 1 035 - 1 141 Eur/1m2, vS8eobecna hodnota uréena znaleckym posudkom €.
37/2012 bola vypoditana vo vySke 685,67 Eur/1m2 bez pozemku, o je asi 0 33% menej nez je bezna
cena porovnatelnych nehnutelnosti v danej lokalite. Na zaklade ponukovych cien realitnych kancelarii sa
aktualne ceny garazi v irSom centre a v centre mesta pohybuju v rozmedzi od 340 - 600 Eur/1m2, pri¢om
vySSia hodnota zodpoveda vo vietkych porovnatelnych faktoroch (podzemné garaze priamo v bytovom
alebo polyfunkénom dome, stavby vybudované po roku 1995), hodnotenym nebytovym priestorom v
polyfunkénom dome &. s. 1925. v8eobecna hodnota uréena znaleckym posudkom &. 37/2012 bola
vypocitana vo vySke od 470 - 507 Eur/1m2 vratane pozemku, ¢o zodpoveda bezZnej predajnej cene v
danej lokalite.

V priebehu konania Zalobca predloZil sudu znalecky posudok €. 31/2016 znalkyne z odboru stavebnictvo
J.. D. Q. zo diia 18.02.2016, v ktorom zavere znalkyha urcila vSeobecnu hodnotu bytu €. X N. X W. vo
vySke 82 878,42 Eur a podielu 97/2559 na parc. XXX/X, na ktorej je predmetny bytovy dom postaveny
vo vyske 2 542,09 Eur. Znalecky posudok bol vypracovany na zistenie stavebnotechnického stavu ku
driu 27.08.2014 (stavebno-technicky stav ako v znaleckom posudku &. 195/2014 J.. P. X. pre ucely
dobrovolnej drazby pre zadavatefla J.. M. M. - Zalobcu).

Podla § 3 ods. 1 Z&kona &. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach a o doplneni zdkona Slovenske;j
narodnej rady &. 323/1992 Zb. o notaroch a notarskej &innosti (Notarsky poriadok) v zneni neskorsich
predpisov Predmetom drazby mbze byt vec, pravo, ina majetkova hodnota, ktora je prevoditefna, subor
veci, prav alebo inych majetkovych hodnét, podnik alebo &ast’ podniku, ak bolo navrhnuté ich vydrazenie
a ak spinaju podmienky ustanovené tymto zakonom.

Podla § 12 ods. 1 Zakona &. 527/2002 Z. z. Drazobnik zaisti ohodnotenie predmetu drazby podla
vSeobecnej hodnoty v mieste a ¢ase konania drazby. Ak ide o nehnutelnost, podnik, jeho ¢ast alebo
o kultarnu pamiatku alebo ak je vlastnikom predmetu drazby uzemny samospravny celok alebo organ
Statnej spravy, musi byt cena predmetu drazby uréena znaleckym posudkom, ktory nesmie byt v
den konania drazby star$i ako Sest’ mesiacov. Znalec ohodnoti aj zavady, ktoré v désledku prechodu
vlastnictva alebo iného prava nezaniknu, a upravi prislusnym spésobom odhad ceny.

Podla § 17 ods. 1 pism. a/-I/ zakona ¢ 527/2002 Z.z. DraZobnik vyhlasi konanie drazby ozndmenim o
drazbe, v ktorom uvedie

a) oznacenie draZzobnika a navrhovatela drazby,

b) miesto, datum a Cas otvorenia drazby,

c) ¢i ide o opakovanu drazbu,

d) oznacenie a opis predmetu drazby a jeho prisludenstva, prav a zavazkov na predmete drazby
viaznucich a s nim spojenych, ak podstatnym spésobom ovplyviiuju hodnotu predmetu drazby, opis
stavu, v akom sa predmet drazby nachadza, a jeho odhadnutu alebo zistenu cenu,

f) ak poraduje zloZenie drazobnej zabezpeky, spdsob a lehotu na jej zloZenie, €islo uétu a adresu
miesta, kde ma byt drazobna zabezpeka zloZzena, €o je dokladom o zloZeni draZzobnej zabezpeky, vyske
draZzobnej zabezpeky, a spésob jej vratenia; &i je mozné zlozit' drazobnu zabezpeku platobnou kartou
alebo Sekom,

g) ak je pripustny aj iny spdsob uhrady ceny dosiahnutej vydrazenim ako uhrada v hotovosti, uvedenie
tohto spOsobu; spdsob Uhrady ceny dosiahnutej vydraZzenim nesmie byt pre vydraZitela spojeny s
nadbyto&nymi tazkostami,

h) datum a &as vykonania obhliadky predmetu drazby, pri hnutelnych veciach tiez miesto konania
obhliadky a organiza&né opatrenia na zabezpecenie obhliadky,

i) pri spolo¢nej drazbe poradie, v akom budu jednotlivé predmety drazby drazené,

j) podmienky odovzdania predmetu drazby vydraZzitelovi,



k) meno, priezvisko a sidlo notara, ktory bude priebeh drazby osved&ovat’ notarskou zapisnicou, ak to
vyZaduje tento zakon (§ 20 ods. 13),
[) pou€enie podla § 21 ods. 2 az 6.

Podla § 17 ods. 2 zdkona € 527/2002 Z.z. Ozndmenie o drazbe uverejni draZzobnik v registri draZieb
najmenej 15 dni pred otvorenim drazby, ak tento zakon neustanovuje inak.

Podla § 17 ods. 3 zakona & 527/2002 Z.z. Ak je predmetom drazby byt, dom, ind nehnutelnost, podnik
oznamenie o drazbe v registri drazieb najmenej 30 dni pred zacatim drazby. Oznamenie o drazbe
drazobnik bez zbyto¢ného odkladu zasle aj ministerstvu na zverejnenie v Obchodnom vestniku.

Podla § 17 ods. 5 pism. a/ - i/ z&kona € 527/2002 Z.z. V lehotach ustanovenych v odsekoch 2 az 4 zadle
draZobnik ozndmenie o drazbe

a) navrhovatelovi drazby, dlZnikovi zaloZného veritela, vlastnikovi predmetu drazby, ak nie je totozny s
diZznikom zalozného veritela,

b) osobam, ktoré maju podfa oznamenia navrhovatela drazby k predmetu drazby zalozné alebo iné
pravo zapisané v katastri nehnutefnosti, v Notarskom centralnom registri zaloZznych prav, 14) v evidencii
podla osobitnych zakonov 15) alebo v listinach osvedéujucich vlastnicke pravo k predmetu drazby a
nevyhnutnych na nakladanie s nim,

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

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

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

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

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

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

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

Podla § 21ods. 2 zakona ¢&. 527/2002 Z.z. V pripade, ak sa spochybiiuje platnost zéloZznej zmluvy
alebo boli porusené ustanovenia tohto zakona, mdze osoba, ktora tvrdi, Ze tym bola dotknuta na svojich
pravach, poziadat sud, aby urcil neplatnost drazby. Prdvo domahat sa uréenia neplatnosti drazby zanika,
ak sa neuplatni do troch mesiacov odo dfia priklepu okrem pripadu, ak dévody neplatnosti drazby suvisia
so spachanim trestného €inu a zaroven ide o drazbu domu alebo bytu, v ktorom ma predchadzajuci
vlastnik predmetu drazby v Case priklepu hlaseny trvaly pobyt podfa osobitného predpisu; v tomto
pripade je mozné domahat sa neplatnosti drazby aj po uplynuti tejto lehoty. V pripade spolo¢nej drazby
bude neplatna len ta ast' drazby, ktorej sa takyto rozsudok tyka.

Podla § 21ods. 4 zakona &. 527/2002 Z.z. U&astnikmi sudneho konania o neplatnost drazby podra
odseku 2 su navrhovatel drazby, drazobnik, vydrazitel, predchadzajuci vlastnik a dotknuté osoba podla
odseku 2.

Podla § 24 ods. 1 zakona €. 527/2002 Z.z. 1) Po ukonCeni drazby vyhotovi draZzobnik bez zbytoéného
odkladu zapisnicu o vykonani drazby, ak sa priebeh drazby neosved&uje notarskou zapisnicou.

Podla § 24 ods. 2 z&kona &. 527/2002 Z.z. V zapisnici o vykonani drazby draZzobnik uvedie

a) datum, miesto a €as vykonania drazby; ak ide o opakovanu drazbu, uvedie i tuto skutoénost,



b) oznacenie predmetu drazby a jeho prisluSenstva, prav a zavazkov na predmete drazby viaznucich a
s nim spojenych, stavu, v akom sa predmet drazby nachadza, a odhad jeho ceny,

¢) oznaCenie navrhovatela drazby oznacenie byvalého vlastnika predmetu drazby,

e) oznacenie draZobnika a licitatora (licitatorov),

f) oznaCenie vydraZitela,

g) cenu dosiahnuta vydrazenim,

h) namietky proti priebehu drazby,

i) pou€enie podla § 21 ods. 2 az 6.

Podla § 92 ods. 1 pism. d/ zakona €. 7/2005 Z.z. o konkurze a reStrukturalizacii a o zmene a doplneni
niektorych zdkonov Spravca mbzZze na uclely spenazenia majetku zorganizovat drazbu, ponukové
konanie alebo iny sutazny proces smerujuci k predaju majetku,

Podla § 92 ods. 6 zakona €. 7/2005 Z.z. Ak spravca spefiazuje majetok podliehajuci konkurzu inak ako
predajom podniku, ¢asti podniku alebo podstatnej ¢asti majetku patriaceho k podniku, mbéze spenazit
nehnutelnost podliehajicu konkurzu len drazbou; tym nie je dotknuté ustanovenie § 93 ods. 1. Na drazbu
organizovanu spravcom sa primerane pouziju ustanovenia osobitného predpisu; 8) oznamenia suvisiace
s drazbou spravca zverejiiuje v Obchodnom vestniku.

Po zhodnoteni vSetkych skutonosti a dokazov sud dospel jednoznacne k zaveru, Ze navrh Zalobcu nie
je dévodny. Po zhodnoteni vSetkych skutonosti a dbkazov sud dospel jednoznacéne k zaveru, Zze navrh
Zalobcu nie je dévodny. Je nesporné, Ze uznesenim Okresného sudu Trenc&in zo dfia 04.04.2011, sp. zn.
28R/4/2010 sud vyhlasil na majetok diznika VENGE, s.r.o. v restrukturalizacii - Zalovaného 4/ konkurz,
pricom uznesenim Okresného sudu Trendin zo dha 21.07.2011, sp. zn. 28R/4/2010, sud do funkcie
spravcu ustanovil spolo¢nost BANKRUPTCY & RECOVERY SERVICE, k. s., so sidlom kancelarie 17.
novembra 37, TrenCianske Teplice - zalovaného 1/.

KedZe spravca spefiazoval majetok podliehajuci konkurzu inak ako predajom podniku, ¢asti podniku
alebo podstatnej Casti majetku patriaceho k podniku, mohol v zmysle § 92 ods. 6 zakona &. 7/2005
Z.z. o konkurze a reStrukturalizacii a o zmene a doplneni niektorych zakonov spenazit nehnutelnosti
podliehajuce konkurzu t. j. nehnutelnosti zapisanych na LV & XXXXa XXXX K.. U.. W. v rozsahu
zavazného pokynu SLSP, a.s. Bratislava dfia 09.05.2014 len drazbou.za u€elom realizacie drazby
uzatvoril zmluvu o vykonani drazby zo dia 02.02.2016 s draZobnikom - Zalovanym 2/.

Drazbou je verejné konanie, ktorého uéelom je prechod vlastnickeho prava alebo iného prava predmetu
drazby, konané na zaklade navrhu navrhovatela, pri ktorom sa licitator obracia na vopred ur&eny okruh
pritomnych osdb na vopred uréenom mieste, s vyzvou na podavanie ponuk a pri ktorom na osobou, ktora
urobi najvysSiu ponuku, prejde priklepom licitatora vlastnicke alebo iné pravo k predmetu drazby, alebo
Ugastnikom drazby je osoba pritomna na drazbe, ktora sa dostavila s ciefom urobit podanie a spifa
podmienky ustanovené tymto zdkonom (§ 5 ods. 1 Zakona o dobrovolnych drazbach). Drazobnikom je
osoba, ktora organizuje drazbu a spifia podmienky ustanovené v zakonom o dobrovolnych drazbach
sa osobitnym zakonom a vzniklo jej opravnenie na prevadzkovanie prislusnej Zivnosti (§ 6 ods. 1 veta
prva Zakona o dobrovolnych drazbach). Navrhovatelom drazby je vlastnik predmetu drazby, osoba,
ktora vykonava zalozné pravo, alebo ina osoba, ktora je opravnena navrhnut vykonanie drazby podla
osobitného predpisu (§ 7 ods. 1 Zadkona o dobrovolnych drazbach). Priklepom je uUkon licitatora
spocivajuci klepnutim kladivkom, &im dochadza za ustanovenych podmienok k prechodu vlastnickeho
prava alebo iného prava k predmetu drazby. Udelenim priklepu je drazba ukonena (§ 20 ods. 1 Zakona
o dobrovolnych drazbach). Vydrazitelom je G€astnik drazby, ktorému bol udeleny priklep ak uhradil
vydrazitel cenu dosiahnutu vydraZenim v stanovenej lehote prechadza na neho vlastnicke pravo, alebo
iné pravo k predmetu drazby udelenim priklepu (§ 27 ods. , veta prva Zakona o dobrovolnych drazbach).

V pripade, ak boli porusené ustanovenia zakona o dobrovolnych drazbach, méze osoba, ktora tvrdi, Ze
tym bola dotknuta na svojich pravach, poZadovat, aby sud urcil neplatnost’ drazby. Pravo domahat’ sa
uréenia neplatnosti drazby zanika, ak sa neuplatni do troch mesiacov odo dria priklepu, okrem pripadu
ak dévody neplatnosti drazby suvisia so spachanim trestného inu a zarover ide o drazbu domu alebo



bytu ,v ktorom ma predchadzajuci vlastnik predmetu drazby v ¢ase priklepu hlaseny trvaly pobyt podla
osobitného predpisu, v tomto pripade sa mozno domahat neplatnosti drazby aj po uplynuti tejto lehoty.

V danom pripade Zalobca podal navrh na urCenie neplatnosti dobrovolnej drazby v zmysle § 21
ods. 2 Zakona o dobrovolnych drazbach, pri¢om tvrdil, Ze s uvedenou dobrovolnou drazbou ktora sa
uskutoénila dria 06.03.2016 o 9:40 hod v Grand Hoteli v Tren€ine boli poruSené ustanovenia § 12 az
§17 Zakona €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach.

V zmysle citovaného ustanovenia § 92 ods. 6 zakona €. 7/2005 Z. z. o konkurze a restrukturalizacii, na
drazbu organizovanu spravcom sa primerane pouziju ustanovenia osobitného predpisu, pri€om zakon o
konkurze a restrukturalizacii a o zmene niektorych zakonov €. 7/2005 Z. z. odkazuje na Zakon €. 57/2002
o dobrovolnych drazbach s tym, Ze oznamenia suvisiace s drazbou spravca zverejiiuje v Obchodnom
vestniku.

V zmysle § 44 ods. 1 zakona €. 7/2005 Z.z. o konkurze a restrukturalizacii opravnenie Upadcu nakladat
s majetkom podliehajiacim 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.
Vychadzajuc z tohto ustanovenia zdkona o konkurze a reStrukturalizacii vyhldsenim konkurzu na majetok
Upadcu vstupil do hmotnopravnych vztahov ako aj procesnopravnych vztahov spravca konkurznej
podstaty a Upadca stratil opravnenie nakladat so svojim majetkom, pretoZze toto opravnenie preslo
na spravcu konkurznej podstaty - Zalovaného 1/. Spravca pritom kond v mene a na ucet Upadcu.
Spravca je sice opravneny nakladat s majetkom Upadcu , ktory patri do konkurznej podstaty, vratane
jeho spenazovania ale nie je zastupcom upadcu. Z pohfadu hmotného prava je konanie spravcu ako
konanie mandatara, pretoZe pokial ide o majetok upadcu, ktory podlieha konkurzu , spravca kona v
mene Upadcu a na jeho ucet. Spravca vstupuje namiesto Upadcu aj do procesnych vztahov. Svoju
¢innost vykonava spravca v koneénom désledku v zaujme uspokojovania pohladavok veritelov. Spravca
nie je v8ak ani zastupcom veritelov. Veritelia maju nadradené postavenie nad spravcom, pretoze
prostrednictvom svojich organov alebo priamo (zabezpeceni veritelia, v danom pripade SLSP, a.s.,
Bratislava) su opravneni uréovat spravcovi zavazné pokyny pri sprave a spefiazovani majetku. Z
uvedeného jednoznalne vyplyva, Ze Zalovany 4/ nemdze v predmetnom konani vystupovat samostatne
ale len prostrednictvom spravcu a preto v tomto konani nie je pasivne legitimovany.

Z formulacie ustanovenia § 21 ods. 2 zakona o dobrovolnych drazbach vyplyva, Ze neplatnosti drazby
sudnou cestou sa méze domahat kazdy, kto tvrdi, Ze porudenim ustanovenim tohto zakona bol dotknuty
na svojich pravach. Je potrebné spresnit, Ze nepostali akékolvek porusSenie ustanovenia zakona, ale
musi ist' 0 poruSenie , ktorym je zarover osoba , ktora porusenie namieta , aj dotknuta na svojich pravach.

Désledkom vyhlasenia konkurzu na majetok upadcu bola ja ta skutonost, aby ipadca ako vlastnik bytu
€. 5, spoluvlastnickeho podielu na spolo&nych Eastiach a zariadeniach domu a spoluvlastnickeho podielu
k pozemku vo vyske 97/2559, vSetky zapisané na LV &. XXXX K.. U.. W., ako aj spoluvlastnickeho
podielu vo vyske 118/2559 na pozemkoch - parcela registra ". C.. XXX/X - zastavané plochy a nadvoria
o vymere 499 m2, parc. registra ". C.. XXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere 108 m2,
parc. registra ". C.. XXX - zastavané plochy a nadvoria o vymere 147 m2, vSetky zapisané na LV &.
XXXX K.. U.. W. re$pektoval, Ze opravnenie nakladat s tymto majetkom preslo na spravcu konkurznej
podstaty. Inymi slovami SKP sa nestal vlastnikom nehnutelnosti, SKP ex lege iba vstupil do vlastnickeho
vztahu Upadcu k vysSie uvedenym nehnutelnostiam za ucelom ich dalSieho spefiazovania postupom
podla § 92 ods. 1 pism. b/ ZKR. V danom pripade Zalobca je sice jedinym spoloénikom upadcu, ale
zéaroven je z pravneho hladiska subjektom odlisnym od Upadcu. Zalobcovi teda nemohla vzniknut Ziadna
ujma na pravach spojena s prechodom konkrétneho vlastnickeho prava k predmetu drazby, ktorého
pbévodnym a vyluénym vlastnikom (nositefom prav spojenych s vlastnictvom) bol Upadca a nie Zalobca.
Okrem vysS8ie uvedeného Zalobcovi ako jedinému spolo¢nikovi Upadcu nemohla vzniknut ujma na jeho
pravach ani z dévodu, Ze v konani bolo preukazané, Ze vySka pohladavok prihlasenych do konkurzu
na majetok Upadcu predstavovala sumu 958.954,87 Eur, pricom prihlasené zabezpeCované pohladavky
zabezpeleného veritela SLSP boli vo vySke 654.663,67 Eur. Z uvedeného je teda zrejmé, Ze hodnota
spenazovaného majetku v konkrétnej drazbe, aj keby bola 0 33% vy3Sia ako aj jeho vytazok ani zdaleka
nepostacuje na uspokojenie veritefov a teda aj v pripade ukoncenia konkurzu a vyplatenia veritelov by
Zalobcovi ako spolo&nikovi nebol vyplateny Ziadny vyrovnavaci podiel a teda mu nemohla vzniknut ani
ujma na jeho pravach.



Vzhladom na zhora uvedené sud ma za to, Ze Zalobca nie je v tomto konani aktivne legitimovany na
podanie navrhu o neplatnost’ dobrovolnej drazby.

Napriek konstatovaniu nedostatku aktivnej vecnej legitimacie sud poukazuje na nedévodnost navrhu
Zalobcu aj pokial sa tyka dévodu neplatnosti drazby pre porusenie notifikaénej povinnosti draZzobnika
vyplyvajucej z § 17 ZoDD. Zalovany 2/ preukazal, Ze oznamenie o drazbe, ktora sa konala 06.03.2015
uverejnil v lehote 30 dni pred za€atim drazby v registri draZieb a to dfa 03.02.2015 a zabezpedil jeho
zverejnenie v obchodnom vestniku dria 06.02.2015 (§ 17 ods. 3 zakona ¢ 527/2002 Z.z.). Fotokopiami
postovych doruéeniek Zalovany 2/ preukazal, Ze oznamenie o drazbe bolo douréované subjektom podla
§ 17 ods. 5 pism. a/ - i/ zdkona & 527/2002 Z.z. a nad ramec uvedeného uverejnil informacie o
pripravovanej drazbe v periodiku Drazobné listy, na internetovych strankach, www.topreality.sk <http://
www.topreality.sk>, www.reality.sk <http://www.reality.sk> a taktiez prostrednictvom svojej internetovej
stranky.

K namietke Zalobcu spocivajucej v tvrdeni, Ze Zalovany 2/ nespravne Specifikoval drazenu nehnutelnost
sud ma za to, Ze oznamenie od drazbe obsahuje v8etky naleZitosti podfa § 17 ods. 1 pism. d/ ZoDD, t.j.
oznalenie nehnutelnosti (v asti C) , opis nehnutelnosti a jej stavu (v €asti D), prava a zavazky viaznuce
na nehnutelnosti (v ¢asti E) ako aj odhadnu cenu nehnutefnosti (v €asti E). Pri opise nehnutelnosti
Zalovany 2/ vychadzal zo znaleckého posudku €. 195/2014 vypracovaného J.. X. pre ucely drazby, kde
sa uvadza, Ze byt &. X sa nachadza na X. W.Y.- podkrovie a nachadza sa v $tadiu rozostavanosti ,
nema ukon&ené podlahy, chybaju obklady v kupefni, vo WC a v kuchyni, nie su osadené zariadovacie
predmety sanity, chyba zariadenie kuchyne, osadeny je kotol ustredného kurenia, bez radiatorov atd'.
Skuto¢nost, Ze pri opise predmetu drazby je uvedené, Ze byt je bez radiatorov je informaciou pravdivou
a neznamena, Ze v byte radiadtory maju byt osadené a Ze chybaju. Z uvedenych dévodov sud ma za
to, Ze v danom pripade nebolo poruSené ustanovenie § 17 ods. 1 zdkona o drazbach, .

Zalobca namietal vSeobecnu hodnotu nehnutelnosti uréent znaleckym posudkom &. 195/2014
vypracovanym znalcom J.. P. X., odbor stavebnictvo, pre ucely dobrovolnej drazby, pricom mal za to, Ze
znalecky posudok je vecne nespravny, nie je objektivnym vyjadrenim vdeobecnej hodnoty nehnutelnosti
a znalec pri jeho vypracovani nepostupoval s odbornou starostlivostou a prisluSnymi predpismi
upravujucimi €innost znalcov a tymto znaleckym posudkom boli nehnutelnosti podnodnotené. V tejto
suvislosti sud poukazuje na ustanovenie § 12 od. 1 Zakona € 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbéach,
v zmysle ktorého povinnostou draZobnika je zaistit’ ohodnotenie predmetu drazby podla vSeobecnej
hodnoty, miesta a asu konania drazby. Ak ide o nehnutelnost, musi byt cena predmetu drazby uréena
znaleckym posudkom, ktory nesmie byt v defi konania drazby starsi ako 6 mesiacov.

Sud ma za to, Ze pokial zaisti drazobnik odhad nehnutelnosti znaleckym posudkom nie star§im ako
6 mesiacov, drazobnik tym splnil v8etky povinnosti ktory mu v suvislosti s odhadom ceny predmetu
drazby ukladd § 12 ods. 1 Zakona ¢ 527/2002 Z. z. o dobrovofnych drazbach a preto ohodnotenie
podania pri predmetnej drazbe. Vecna spravnost takéhoto znaleckého posudku, teda vySka ohodnotenia
predmetu drazby a jej spravnost neméze byt predmetom skimania sudu v konani o uréenie neplatnosti
dobrovolnej drazby, ¢o vSak suasne neznamena, Ze by zalobca nemohol mat' pravo na nahradu skody,
ktora by mu vznikla nasledkom ,vadného* posudku znalca o zisteni ceny predmetu drazby. Ak porusil
znalec zavinenie svojej povinnosti pri podani posudku o cene predmetu drazby, zodpovedal by za Skodu
tym spdsobenu Zalobcovi, ktora vznikla v pri€innej suvislosti so zavinenym porusenim povinnosti pri
podani posudku znalcom. Ani pripadné nespravne zavery sudneho znalca vSak nepredstavuju poruéenie
zakon o dobrovolnych drazbach a nemdzu mat za nasledok neplatnost drazby . Na tomto zavere nemeni
ni¢ ani zalobcom vznesené namietky voc&i znaleckému posudku poc€as drazby, predlozené odborné
vyjadrenie a znalecky posudok J.. Q., ked uz ako bolo uvedené vy3Sie samotné zistenie, ze J.. P. X. by
urCil nespravne vSeobecnu hodnotu predmetu drazby nepredstavuje v zmysle § 21 zak. €. 527/2002 Z.z.
dovod neplatnosti drazby ale by bol zakladom pre preukazanie iného naroku, ktory nie je predmetom
tohto konania.

Vychadzajuc z vySsie uvedeného sud ma zato, Ze v danom pripade neboli porusené Ziadne ustanovenia
Zakona o dobrovolnych drazbach, ktoré by mali za nasledok neplatnost dobrovolnej drazby tak ako
sa jej Zalobca domaha podanym navrhom. Sud preto navrh Zalobcu za pouzitia citovanych ustanoveni



Zakona ¢. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach a Zakona &. 7/2005 o konkurze a reStrukturalizacii
v celom rozsahu zamietol.

O trovach konania sud rozhodol podfa § 142 ods. 1 O. s. p.. Zalovany 1/-4/ mali v konani plny uspech,
preto im vzniklo pravo na nahradu trov konania.

Zalovanym 1/,3/,4/ trovy konania nevznikli, preto im std nahradu trov konania nepriznal.

Zalovanému 2/ vznikli trovy konania titulom trov pravneho zastupenia za tri Gkony pravnej sluzby &
512,85 Eur (prevzatie a priprava zastupenia vratane prvej porady s klientom), podanie vyjadrenia k
Zalobnému navrhu zo dia 07.04.2016, u€ast na pojednavani dfia 28.04.2016, 3 x rézijny pausal a 8,58
Eur, 20% DPH zo sumy 1564,30 Eur t.j. 312,86 Eur. Spolu trovy pravneho zastupenia Zalovaného 2/
vo vySke 1877,16 Eur.

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu je pripustné odvolanie v lehote 15 dni odo dna jeho dorucenia, cestou
tunajSieho sudu na Krajsky sud do Trencina, v troch vyhotoveniach.

Podla § 42 ods. 3 O. s. p. musi byt z podaného odvolania zjavné, ktorému sudu je urené, kto ho
robi, ktorejveci sa tyka a o sleduje, a musi byt podpisané a datované. Podanie treba predloZit s
potrebnym pocétom rovnopisov a priloh tak, aby jeden rovnopis zostal na sude a aby kazdy u€astnik
dostal jeden rovnopis s prilohami, ak je to potrebné. Ak u€astnik nepredloZi potrebny pocéet rovnopisov
a priloh, sud vyhotovi képie na jeho trovy.

Podla § 205 ods. 1 O. s. p. v odvolani sa ma popri v8eobecnych nalezitostiach (§ 42ods. 3) uviest,
proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, v om sa toto rozhodnutie alebo postup
sudu povaZuje za nespravny a ¢oho sa odvolatel domaha.

Podla § 205 ods. 2 O. s. p. Odvolanie proti rozsudku alebo uzneseniu, ktorym bolo rozhodnuté vo
veci samej, mozno zddvodnit' len tym, ze: a/ v konani dos$lo k vadam uvedenym v § 221 ods. 1, za
b/ konanie ma inu vadu, ktorda mohla mat za nasledok nespravne rozhodnutie vo veci, c/ sud prvého
stupfia neuplne zistil skutkovy stav veci, pretoZze nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie
rozhodujucich skuto€nosti, d/ sid prvého stupria dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym
skutkovym zisteniam, e/ doteraz zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su tu dalSie skutoCnosti
alebo iné ddkazy, ktoré doteraz neboli uplatnené /§205a/, f/ rozhodnutie sudu vychadza z nespravneho
pravneho posudenia veci.

Ak povinny dobrovolne nesplni, €o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, oprdvneny mdze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podfla osobitného predpisu.



