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Rozhodnutie

Okresny sud Povazska Bystrica, samosudkyriou Mgr. Silviou Kysuckou, v pravnej veci zalobcu H..
B. B.S., K.. XX.XX.XXXX, bytom Z. XXXX/XX, V., pravne zastipeného ADVOKATSKA KANCELARIA
STRBAN, s. r. 0., so sidlom Dvory 1932, Puchov, proti Zalovanym 1/ BANKRUPTCY & RECOVERY
SERVICE, k. s., so sidlom Nam. M. Benku 10, Bratislava, ICO: 36 669 415, 2/ DraZobna spolo¢nost, a.
s., so sidlom Gunduli¢ova 3, Bratislava, ICO: 35 849 703, pravne zastlpena advokatskou kancelariou
STANEK VETRAK & PARTNERI, s. r. 0., so sidlom VI¢kovéa 18, Bratislava, 3/ GRT, s.r.o., ICO: 46 167
005, so sidlom Povazska Bystrica, Rozkvet 2081/174 a 4/ VENGE s. r. 0. v konkurze, so sidlom Hollého
1925/18, Puchov, ICO: 36 815 292 v konani o uréenie neplatnosti dobrovolnej drazby, takto

rozhodol:

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

Zalobca je povinny nahradit zalovanému 2v/ trovy prévneho zastupenia vo vyske 1.207,55
eur k rukam pravneho zastupcu zalovaného 2/ STANEK VETRAK & PARTNERI, s. r. 0., do 3 dni od
pravoplatnosti rozsudku.

odovodnenie:

Zalobca sa svojim navrhom proti Zalovanym 1/ - 4/ domahal, aby sud urgil, Ze dobrovolna drazba konana
drfia 06.03.2015 o 14:40 hod. v GRAND Hoteli v Tren€ine, ktorej priebeh bol osved&eny notarskou
zapisnicou notarky Q. V. pod €. N 561/2015, Nz 7608/2015, NCRIs 7840/2015 zo dfia 06.03.2015, ktorej
predmetom bolo draZzenie nehnutefnosti - gardz ¢. X nachadzajuca sa na X. V., 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 18/2559, vSetky zapisané na LV & XXXX S.. U..
V., ako aj spoluvlastnickeho podielu vo vyske 22/2559 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 S.. U.. V. drazobnikom Zalovanym 2/ na navrh zalovaného v 1/ rade v
prospech Zalovaného 3/ ako vydraZitela, je neplatna (Zalobca v petite navrhu sice uvadza ,F. C.. X*,
z obsahu navrhu ako i z priloZzenych listinnych dékazov véak vyplyva, Ze sa jedna o ,F. C.. X*). Svoj
navrh odovodnil tym, Ze je jedinym a vyluénym spoloénikom spoloénosti VENGE, s. r. 0. 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 1/, 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 pristupil k spefiazovaniu majetku Upadcu tym, Ze poveril predajom majetku
drazobnika Zalovaného 2/, ktory ako opravnena osoba organizuje a vykona drazby v zmysle zékona €.
527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach a o doplneni zakona Slovenskej narodnej rady €. 323/1992 Zb. o



notaroch a notarskej Cinnosti (Notarsky poriadok) v zneni neskorsich predpisov. Na zaklade existujuceho
zmluvného vztahu medzi Zalovanym 1/ ako navrhovatelom drazby a Zalovanym 2/ ako drazobnikom,
ktorého obsah nie je Zalobcovi znamy, sa uskutoc€nila dha 6.3.2015 o 14:40 hod. v GRAND Hoteli,
Palackého 3477, 911 01 TrenCin dobrovolna drazby, predmetom ktorej boli nehnutelnosti patriace do
vlastnictva Upadcu, a to:

a) F. C.. X nachadzajuca sa na X. V., vo vchode X bytového domu - Polyfunkény dom a dentalna
ambulancia so sup. éislo XXXX, postaveného na parcele reg. ". C.. XXX/X - zastavané plochy a nadvoria
o vymere 783 m2, spoluvlastnicky podiel na spoloénych Castiach a spoloénych zariadeniach domu
a spoluvlastnicky podiel k pozemku vo vySke 18/2559, ktoré su evidované na Okresnom urade V.,
katastralny odbor na LV ¢. XXXX V. R. V., pre obec V., V. S.. U..v,

b) spoluvlastnicky podiel vo vySke 22/2559 (€ast spoluvlastnickeho podielu Upadcu pod zapisanym p.
&. 5) na pozemkoch parcelach registra ". C.. XXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere 499 m2, &.
444/2 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 108 m2, €. 446 - zastavané plochy a nadvoria o vymere
147 m?, evidovanych na Okresnom urade V., katastralny odbor na LV ¢. XXXX V. R. V., pre obec V.,
V.S..U.. V.

Uviedol dalej, Ze o priebehu a vysledku tejto dobrovolnej drazby bola dia 06.03.2015 notarkou Q. V.,
so sidlom notarskeho uradu v O., S. K. X, spisana notarska zapisnica N 561/2015, Nz 7608/2015,
NCRIs 7840/2015, z ktorej okrem iného vyplyva, Ze vydrazitelom predmetu drazby sa stal Zalovany
3/. Neplatnosti drazby sa domahal podfa § 21 ods. 2 ZoDD, nakolko mal za to, Ze draZobnik
pri organizécii a vykone dobrovolnej drazby porusil prislusné ustanovenia zékona o dobrovofnych
drazbach, pricom v pri€innej suvislosti s tymto konanim bola Zalobcovi priamo spésobena 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
vydrazenych nehnutefnosti. Z tohto titulu odvodzoval Zalobca svoju aktivnu legitimaciu na podanie
tohto Zalobného navrhu a v zmysle ust. § 21 ods. 4 ZoDD boli Zalobnym navrhom do tohto
konania ako pasivne legitimované pornaté vSetky subjekty, ktorych sa predmetna drazba a jej pripadné
uréenie neplatnosti priamo dotyka, &im bol vy&erpany okruh u&astnikov konania tak, ako pravne
relevantnym spésobom vymedzujeme predmetné normativne ustanovenie. Uviedol, Ze Zalovany 4/ bol
do konania na stranu Zalovanych ponaty z dévodu vyCerpania okruhu uc¢astnikov konania, nakolko
v zmysle ust. § 21 ods. 4 ZoDD je nevyhnutné, aby uc€astnikom konania o ur€enie 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 sposobilosti mat
prava a povinnost' zaloZzena. Z tohto dévodu Upadca nestraca ani procesnu spdsobilost’ v zmysle ust.
§ 20 O. s. p., t. j. spOsobilost pred sidom samostatne konat' (poukazal na rozsudok NajvysSieho sudu
Slovenskej republiky, sp. zn. 5Cdo/17/98). Naviac Zalovany 1/ (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 opravnena navrhnut vykonanie drazby podfa osobitného zékona), teda Zalovany v 1/rade je
v tomto konani pasivne legitimovany na zéklade iného/osobitné pravneho dévodu ako Zalovany 4/.
Mal za to, ze Zalovany 2/ 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 Zalobcu upozorneny listom zo dfia 04.03.2015, neupustil
od vykonania drazby v zmysle ust. § 19 ods. 1 pism. d) ZoDD, v désledku poruSenia ustanoveni §
13 az 17 ZoDD. Poukazoval na to, Ze mu nie je zrejmé, ¢i si zalovany 2/ (drazobnik) ako povinna
osoba v zmysle ust. § 17 ZoDD splinil notifikacnu povinnost vo vztahu k vietkym dotknutym subjektom,
pricom vzhladom na celkovy postup draZzobnika 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 dfia 07.09.2014, vyhotoveny znalcom Ing. Andrejom Galikom, ktorym
bola v zmysle ust. § 12 ods. 1 ZoDD stanovena vSeobecna hodnota draZzenych nehnutelnosti je
vecne nespravny, nie je objektivnym vyjadrenim v8eobecnej 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,
pricom toto svoje tvrdenie zaloZil aj na odbornom stanovisku €. 4. 121/2013 zo dna 19.06.2013, ktoré
bolo pre u€ely uréenia objektivnej hodnoty drazenych nehnutelnosti vypracované sudnym znalcom H..
G. X.. Poukazoval na porovnanie hodnoty drazenych nehnutelnosti stanovenej znaleckym posudkom
vyhotovenym znalcom H.. U. F. a hodnotu stanovenu odbornym stanoviskom vyhotovenym H.. G. X,
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 2/ (drazobnik) vyrazne podhodnotené, a to bez legitimne dbvodu
majuceho oporu v prislusnych ustanoveniach vyhlasky €. 492/2004 o stanoveni vSeobecnej hodnoty
majetku. Zalobca tieto skuto&nosti uviedol Zalovanému 2/ ako drazobnikovi do pozornosti listom zo
dria 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 néazoru, Ze drazobnik je
v zmysle ust. § 12 ods. 1 ZoDD povinny nielen technicky zabezpecit ohodnotenie predmetu drazby podla
vSeobecnej hodnoty 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 zabezpedil 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
vyznamom a U¢elom 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/ (draZzobnika) zabezpedit odstranenie dévodnych nedostatkov podaného znaleckého posudku alebo
zabezpedit’ vypracovanie nového kontrolného znaleckého posudku.

Zalovany 1/ aj ako spravca konkurznej podstaty Gpadcu - 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 legitiméaciu Zalovaného 4/. Uviedol dalej, Ze z § 21 ods. 2 ZoDD vyplyva, Ze predpokladom
uspechu Zalobcu v ramci konania o ur€enie 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 nepreukaze, 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 Gpadcu. 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 dévodu mal za to, Ze v danom pripade je zjavna absencia aktivhej 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 skutonost, 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$sie uspokojenie pohladavok
(majetkovych prav) tych veritelov Upadcu, ktori si voje pohfadavky prihlasili do konkurzu. Z tohto hfadiska
by vysledok dobrovolnej drazby mohol mat’ dopad na majetkové pravo veritela na riadne uspokojenie
svojej pohladavky prihlasenej v konkurze. Ani tu vSak Zalobca nie je aktivne vecne legitimovany, pretoze
si v konkurze na majetok upadcu neprihlasil Ziadnu pohladavku a jeho majetkové prava tym padam
nemézu byt drazbou nijakym spdsobom dotknuté. K poruSeniu povinnosti vyplyvajucich z ust. § 17 ZoDD
uviedol, Ze Zalovanému 1/ a Zalovanému 4/ nie su zname Ziadne skuto€nosti, ktoré by odévodfiovali
tvrdenia Zalobcu o udajnom porudeni notifikacnej povinnosti vyplyvajucej z ustanovenia § 17 ZoDD. K
namietke zalobcu o poruseni ustanovenia § 12 ZoDD uviedol, Ze z uvedeného zdkonného ustanovenia
vyplyva, Ze kazdy predmet drazby musi byt ohodnoteny, aby bolo mozné zistit cenu predmetu drazby.
Pokial sa jedna o nehnutefnost, tato musi byt ohodnotena znaleckym posudkom. VSeobecna hodnota
nehnutelnosti bola uréena Znaleckym posudkom ¢&. 195/2014 vypracovanym znalcom H.. U. F. zo dha
07.09.2014 a to vo vySke 7.966,59 Eur. Pokial ide o hodnotu nehnutelnosti, bez ohladu na vecnu
spravnost znaleckého posudku, resp. objektivnost’ nim stanovenej hodnoty nehnutefnosti, tvrdil, Ze ani
pripadny chybny postup znalca pri jeho vypracovani a ani iné pripadné vady znaleckého posudku, nie su
dbévodom ur€enia neplatnosti drazby. Z ust. § 22 ods. 2 ZoDD vyplyva, ze dévodom neplatnosti drazby
(ako uz bolo spomenuté vy3Sie), je poruSenie prave a vyluCne ZoDD, t. j. poruSenie povinnosti, ktoru
tento zakon dotknutej osobe uklada. Pokial Zalobca tvrdi, Ze dévodom neplatnosti drazby je neobjektivna
hodnota nehnutelnosti, ktora je ucelovo podhodnotena znalcom H.. F., de facto tym konS$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 nanajvys zakladat poruSenie
pravnych predpisov upravujucich postup znalca v suvislosti s ocefiovanim veci, nie vSak poruenie
ZoDD. To znamena, Ze ak by sa aj preukazalo, Ze znalec ohodnotil nehnutefnosti nespravne, mohlo
by to nanajvy$ 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 spbsobilého na vykon tejto Cinnosti (podmienky vykonavania ktorej sa spravuju prislusnymi
pravnymi predpismi). Prave ohodnotenie predmetu drazby subjektom na to uréenym a odborne
spbsobilym sluzi na zaistenie adekvatneho a realneho ohodnotenia predmetu drazby. Prave znalec
je subjektom zodpovednym za nasledky poruSenia prisluSnych zakonov pri vykonavani jeho ¢innosti.
Mali za to, Ze v pripade, ak je pre uréenie 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
draZzobnika a ani navrhovatela drazby preverovat Udaje alebo zavery znaleckého posudku. Na podporu
tohto tvrdenia poukazoval na rozhodnutia sidov réznych instancii a to rozsudok Najvy$sieho sudu CR
sp. zn. 21 Cdo 1263/2008 zo dna 28.01.2009, rozsudok Okresného sudu Tren¢in sp. zn. 16C/1/2014 zo
dria 03.03.2014, rozsudok Krajského sudu v PreSove sp. zn. 8C0/59/2013 zo dfia 28.10.2013, uznesenie
Najvyssie sudu SR v uzneseni sp. zn. 3Cdo 233/2010 zo diia 03.10.2013. Samotné konstatovanie, Ze
porovnavany znalecky posudok a odborné stanovisko sa v zaveroch odliSuju, nepostacuje na vyvodenie
zaveru, Ze znalec pri vypracovani znaleckého posudku nepostupoval s odbornou starostlivostou. Dalej
poukazoval na tu skuto€nost, Ze podla notarskej zapisnice osvedCujlucej priebeh drazby, do zalatia
drazby zlozili drazobnu zabezpeku traja zaujemcovia, ktori sa aj nasledne osobne zu&astnili drazby.

licitator nuteny opakovane zniZovat vyvolavaciu cenu a az na sume 7.600,- eur urobil podanie Zalovany
3/, ktorému bol aj nakoniec udeleny priklep, kedZe dalSi draZitelia neprejavili ochotu ucinit' vysSie
podanie. Cena dosiahnutd vydraZenim sa tak vytvorila prostrednictvom plurality zaujemcov, priCom
priklep licitatora bol udeleny drazitefovi s najvy3§im 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 dostatoCnym indikatorom trhu, Ze v danom mieste a ¢ase nebola
ochota zaujemcov ponuknut za drazené nehnutefnosti vy$Siu sumu. V pripade Uspechu si nahradu trov
konania si Zalovany 1/ a 4/ neuplatnil.



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 aktivnhu 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 Zzalobca sa méze domahat’ urenia neplatnosti dobrovolnej drazby
na sude iba v pripade, Ze boli porusené ustanovenia tohto zakona (ZoDD). Zaroven plati, ze tato
osoba (zalobca) musela byt porusenim ZoDD dotknuta na svojich pravach. Predpokladom uspechu
Zalobcu v ramci konania o urenie neplatnosti drazby je teda preukazanie kumulativneho spinenia
nasledovnych podmienok a to porusenie ustanoveni ZoDD, poSkodenie prav Zalobcu a preukazanie
pric¢innej suvislosti medzi poruSenim ustanoveni ZoDD a po8kodenim prav Zalobcu. V pripade, Ze ich
splnenie Zalobca v konani nepreukaze, nemdze sud Zalobe vyhoviet. V tejto suvislosti poukazoval na
fakt, Ze vyluénym 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 pévodného vlastnika na
vydrazitela, Zalobca nebol vlastnikom nehnutelnosti. Nemohla mu tym padom vzniknuat Ziadna ujma
na pravach spojena s prechodom konkrétneho vlastnickeho prava ku konkrétnemu predmetu drazby,
ktorého povodnym a vyluénym vlastnikom (nositefom prav spojenych s vlastnictvom) bol vyhradne
Zalovany 4/ a nie Zalobca. Z uvedeného dévodu 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. Pri posudzovani existencie aktivnej vecnej legitimacie na
strane Zalobcu povaZoval za potrebné prihliadat taktiez na skuto€nost, Ze na majetok vo vlastnictve
Zalovaného 4/ bol vyhlaseny konkurz a su€astou majetku tvoriaceho konkurznu podstatu bola i drazena
nehnutelnost. Ugelom konkurzu je okrem iného dosiahnut o mozno najvy$sie uspokojenie pohladavok
(majetkovych prav) tych veritelov Upadcu, ktori svoje splatné 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, ktora sa uspokojuje z pefiaznych prostriedkov
ziskanych vytazkom z dobrovolnej drazby. Ani tu v8ak Zalobca nie je aktivne vecne legitimovany, pretoZe
si v konkurze na majetok Zalovaného 4/ neprihlasil Ziadnu pohfadavku a jeho majetkové prava tym
padom nemézu byt drazbou nijakym spésobom dotknuté. Uviedol dalej, Zze Zalovany 2/ si ako drazobnik
splnil zdkonnu 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 nehnutelnost, podnik
alebo jeho Cast, alebo ak je drazena kulturna pamiatka, alebo ak je vlastnikom predmetu drazby
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 hladiska 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 urenie vSdeobecnej ceny predmetu drazby vypracovany znalecky posudok znalcom zapisanym v
zozname znalcov Ministerstva spravodlivosti SR, splnil si drazobnik v3etky 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 zakonom
aprobovanou na to, aby sam vykonal odhad ceny nehnutelnosti alebo aby prehodnocoval spravnost
odhadu znalca. Na podporu tohto zaveru odkazoval na rozhodnutia sudov réznych instancii a to
rozsudok Najvyssieho stdu Ceskej republiky sp. zn. 21 Cdo 1263/2008 zo dia 28.01.2009, rozsudok
Okresného sudu Tren€in sp. zn. 16C/1/2014 zo dfia 03.03.2014, rozsudok Krajského sudu v PreSove
sp. zn. 8C0/59/2013 zo dfia 28.10.2013, rozsudok Okresného sudu Piestany sp. zn. 5C/251/2013 zo
dfia 16.06.2014, uznesenie Najvyssieho sudu SR sp. zn. 3Cdo 233/2010 zo dfia 03.10.2013. Mal za
to, Ze zaistenim vykonania ohodnotenia nehnutefnosti H.. U. F., znalcom v odbore: stavebnictvo, v
odvetvi: pozemné stavby, odhad hodnoty nehnutelnosti, zapisanym v zozname znalcov pod evidenénym
Cislom 910840 si zalovany 2/ ako drazobnik riadne spinil svoju zakonnu povinnost ustanovenu v §
12 ods. 1 ZoDD. Navy3e vysledky znaleckého skumania nie su relevantné z hlfadiska posudzovania
sporu o neplatnost’ drazby, kedZe urCenie vySky vdeobecnej hodnoty predmetu drazby neméze mat
za nasledok neplatnost drazby. So zretelom na uvedené mal za to, Ze namietka Zalobcu vo vztahu
k ohodnoteniu predmetu drazby nie je dovodna. Rovnako ako Zalovany 1/ a 4/ poukazal na priebeh



podanie vo vySke 8.500,- eur ( hoci v8eobecna hodnota drazenej nehnutelnosti bola v znaleckom
posudku stanovena na 7.966,59 eur ), aZ bol licitator niteny opakovane zniZovat’ vyvolavaciu cenu
az na sumu 7600,- eur, ktoré podanie urobil Zalovany 3/, a ktorému bol nakoniec udeleny i priklep.
To, Ze pri existencii 3 zaujemcov nebolo urobené vysSie podanie je indikatorom trhu, Ze v danom
mieste a Case nebola ochota zaujemcov ponuknut za drazenu nehnutefnost vys$8iu sumu. Z uvedeného
vyplyva, Ze samotné predstavy zalobcu o v3eobecnej hodnote nehnutefnosti nekoreSponduju s
realitou. Cena dosiahnuta vydrazenim predstavuje trhovu ( realnu ) cenu drazenej nehnutelnosti
a je vysledkom ponuky a dopytu v danom mieste, ¢ase a za danych okolnosti. Poukazoval dalej
na skutoCnost, Zze 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. j. telefonoval potencialnym zaujemcom, ktorych evidoval vo
svojich databézach, za u€elom ich informovania o pripravovanej dobrovolnej drazbe. Z toho vyplyva, Ze
Zalovany 2/ zabezpedil predmetnej drazbe publicitu vysoko nad ramec zakonnej povinnosti podla § 11
ods. 4 ZoDD, a to tym, Ze oslovil Siroku verejnost’ prostrednictvom masovokomunikaény prostriedkov
(inzercie v periodickej tladi, teleinzercie a najma internetu) nielen s lokalnym pokrytim, ale s p6sobnostou
pre celé uzemie Slovenskej republiky. Zalovany 2/ tak postupoval so zamerom vzbudit maximalny
zaujem zo strany verejnosti o drazbu, v spojitosti s tym zabezpedit na drazbe €o najvalsi pocet drazitelov
a na to nadvazujuci potencial pre dosiahnutie o mozno najvyssieho vytazku. Predmetnej drazby sa
nakoniec zu&astnili traja zaujemcovia. Zalovany 2/ tak s nalezitou odbornou starostlivostou naplnil
charakteristiku dobrovolnej drazby rozSirenej medzi odbornymi kruhmi, podla ktorej samotna drazba
svojim charakterom smeruje prave k tomu, aby prilakala ¢o najva¢si okruh zaujemcov a aby v drazbe
doslo ku konfrontacii a supereniu o mozno najviac oséb. V pripade Uspechu si uplatnil nahradu trov
konania.

Zalovany 3/ s navrhom Zalobcu nesuhlasil. Uviedol, Ze v priebehu drazby nevznikli Ziadne pochybnosti
alebo vady, kvéli ktorym by mala byt drazba vyhlasena za neplatnu. Podla jeho nazoru je drazba platna.
Nahradu trov konania si neuplatnil.

Zalobca, zalovani 1/, 2/ a 4/ na pojednévani zotrvali na svojich pisomnych vyjadreniach.

Pravny zastupca Zalovaného 1/ na pojednavani uviedol, Ze zo zoznamu pohfadavok prihlasenych do
konkurzu Zalovaného 4/ vyplyva celkova vyska pohladavok 958.954,87 eur, z Eoho vySka pohladavky
Slovenskej sporitelne, a.s. predstavuje Ciastku 654.663,67 eur, a tato pohfadavka bola zabezpe&ena
nehnutefnostami, ktoré boli predmetom drazby, o ktorej neplatnost v tomto konani ide. Aj keby hodnota
nehnutelnosti bola o 33% vysSia, pohlfadavky prihlasenych veritelov do konkurzu by neboli uspokojené
v plnej vyske, a teda by Zalobcovi ako jedinému spoloénikovi neprinalezal vyrovnavaci podiel.

Sud vykonal dokazovanie oboznamenim sa s obsahom nasledovnych listinnych dbékazov: vypis
z obchodného registra Zalovaného 4/ notarska zapisnica sp. zn. N 561/2015, Nz 7608/2015,
Ncr1S/7840/2015 zo diia 06.03.2015, plnomocenstvo udelené Q.. D. zo diia 03.03.2015, Ziadost
o upustenie od drazby zo dfia 04.03.2015, odborné stanovisko H.. G. X. &. 121/2013 zo dna
19.06.2013, Ziadost Zalobcu o zadatie konania vo veci a aplikaciu prislusnych opatreni, Ziadost
Zalobcu adresovanu katastralnemu uradu Puchoy, list Zalobcu adresovany Okresnému sudu Trendin
zo diia 02.03.2015, oznamenie Zalobcu o Ziadosti zo dfia 04.03.2015, doZiadanie Zalobcu adresované
Generalnej prokuratire SR + doplnenie podnetu, list Zalobcu adresovany Uradu viady SR zo dia
20.01.2015, staznost’ Zalobcu adresovanu MS SR, list Zalobcu adresovany prezidentovi Slovenskej
sporitefne, a. s., Bratislava, Oznamenie o drazbe zn. 145/2015, fotokdpie poStovych doruleniek,
protokol o odovzdani zo dfia 03.02.2015, Potvrdenie o registracii udajov a uverejneni listiny v
Notarskom centralnom registri drazieb zo dia 31.03.2016, Oznamenie o dobrovolnej drazbe uverejnené
v Obchodnom vestniku 25/2015 pod &. X000790, Drazobné listy €. 5 zo dfia 12.02.2015, 3x vytladok z
internetu o uverejneni informacie o drazbe, uznesenie Okresného sudu Trencin sp. Zn. 28R/4/2010 zo
dna 04.04.2011 a zo diia 21.07.2011, vypisy z obchodného registra na Zalovaného 1/, Zalovaného 2/,
Zalovaného 3/, Zalovaného 4/, vypis z LV &. 1027, k U. Pachov, prehlad zistenych/popretych pohladavok
zapisanych do zoznamu pohfadavok v konkurze na majetok Upadcu, Zavézny pokyn Slovenskej
sporitefne, a.s. (doplnenie) zo dfia 29.10.2014 a zo dna 09.05.2014, Zmluva o vykonani drazby zo



dna 02.02.2015, listy pisané Zalobcom réznym institucidm a spolo¢nostiam ( MS SR, Zalovanému 2/,
Slovenskej sporitelni, a.s., Okresnému sudu Trenéin, Generélnej prokuratiure SR, Uradu vlady SR),
listy adresované Zalobcovi od MS SR, Ustav sudneho inZinierstva Zilina, Generalnej prokuratury SR,
znalecky posudok H.. G. X. &. 31/2016 zo dna 18.02.2016, a zistil nasledovny skutkovy stav:

Zalobca je jedinym S$tatutarnym zastupcom a spolo&nikom spolo&nosti VENGE, s.r.o. v konkurze -
Zalovaného 4/, ¢o bolo zistené vypisom z obchodného registra Zalobcu 4/. Uznesenim Okresného
sudu Trenéin zo dnia 04.04.2011, sp. zn. 28R/4/2010 sud vyhlasil na majetok diznika VENGE, s.r.o.
v reStrukturalizacii konkurz, zarover do funkcie spravcu ustanovil Q.. Q. B.. Uznesenim Okresného
sudu TrenCin zo diia 21.07.2011, sp. zn. 28R/4/2010, zverejneného v Obchodnom vestniku €. 145/2011
zo dfia 28.07.2011, sud odvolal z funkcie spravcu X.. Q. B. so sidlom kancelarie P.Y. S. XX B., I.
a do funkcie spravcu ustanovil spoloénost BANKRUPTCY & RECOVERY SERVICE, k. s., so sidlom
kancelarie 17. novembra 37, Trendianske Teplice - zalovaného 1/.

Dra 09.05.2014 Slovenska sporitelfia, a. s., Bratislava vo veci postupu pri spefiazovani majetku, ktory
tvori oddelend podstatu SLSP udelil Zalovanému 1/ zavazny pokyn na spenazovanie nehnutelnosti,
ktoré tvoria oddelenu podstatu SLSP - nehnutelnosti vo vlastnictve zalozcu - dlznika (VENGE, s.r.o.,
Puchov) - zalovaného 4,/ nachéadzajucich sa v S.. U.. V., a to nehnutelnosti zapisanych na LV &.
XXXX - parcely S. D. 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, spoluvlastnickeho
podielu 1929/2559, nehnutelnosti zapisanych na LV & XXXX S.. U.. V. - byty nachadzajlce sa v stavbe
- Polyfunkénom dome a dentalnej ambulancii so sup. & XXXX, postavenom na parc. &. XXX/X o vymere
783 m2, a to byt €. X vo vchode X, na X. V., podiel na spolo€nych €astiach, zariadeniach domu a podielu
na pozemku parc. €. S. D. XXX/X zastavané plochy a nadvoria o vymere 783 m2 o velkosti 97/2559 a
byt €. X vo vchode X, na X. V., podiel na pozemku parc. €. S. D. 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 U. X-X a podiel na pozemku parc. S. D. 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 diia 07.09.2014 vypracovany H.. U. F..

Dra 02.02.2015 uzatvoril Zalovany 1/ so zalovanym 2/ zmluvu o vykonani drazby, predmetom ktorej bol
subor nehnutelnosti nachadzajucich sav S.. U.. V., ato F. C.. X vo vchode X, K. X. V. (spoluvlastnicky
podiel 1/1) v bytovom dome - Polyfunkény dom a dentalna ambulancia sup. €. XXXX na parcele S.
D. XXX/X zastavané plochy a nadvoria o vymere 783 m2, podiel priestoru na spolo€nych €astiach a
spoloénych zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel k pozemku: 18/2559 zapisany na LV &. XXXX
a spoluvlastnicky podiel vo vySke 22/2559 ( €ast' spoluvlastnickeho podielu Upadcu zapisany p. €. 5)
na parcele S. D. XXX/X zastavané plochy a nadvoria o vymere 499 m2, XXX/. zastavané plochy a
nadvoria o vymere 108 m2, XXX zastavané plochy a nadvoria o vymere 147 m2, zapisanych na LV
& XXXXS..U.. V..

Sucastou danej zmluvy o vykonani drazby zo ditia 02.02.2015 je aj priloha €. 3 - LV €. XXXX U. XXXX,
S.. U.. V,, z ktorych vyplyva, Ze nehnutefnosti, ktorych drazba mala byt predmetom zmluvy o vykonani
drazby , bol Zalovany 4/.

Z prehfadu zistenych/popretych pohladavok zapisanych do zoznamu pohladavok v konkurze na
majetok Upadcu - Zalovaného 4/ mal sud za preukazané, Ze vyska zistenych pohladavok bez
podmienenych pohladavok predstavovala sumu 958.954,87 eur, pricom prihlasené zabezpeCované
pohladavky zabezpe&eného veritela Slovenska sporitelfia a.s., boli vo vysSke 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 dobrovofnych drazbach a o doplneni zakona €. 323/1992 Zb. o notaroch a
notarskej ¢innosti ( Notarsky poriadok) v zneni neskorSich predpisov vydal na zaklade navrhu spravcu
konkurznej podstaty upadcu v zmysle § 17 ZoDD oznédmenie o drazbe Zn. 145/2015, v ktorom oznagil



draZobnika, navrhovatefla drazby, upadcu, miesto, datum a €as konania drazby, kolo drazby, predmet
drazby, opis predmetu drazby a opis stavu predmetu drazby, prava a zavazky viaznuce na predmete
drazobnej zabezpeky, spbsob zloZenia drazobnej zabezpeky, informéaciu o tom, ¢o sa povazuje za
doklad preukazujuci zloZzenie draZobnej zabezpeky, lehotu na zloZenie draZzobnej zabezpeky, vratenie
drazobnej zabezpeky, spésob uhrady ceny dosiahnutej vydrazenim, terminy ohliadok predmetu drazby,
organiza¢né opatrenia, informaciu o nadobudnuti vlastnickeho prava k predmetu drazby, podmienky
odovzdania predmetu drazby a poucgenie podla § 21 ods. 2 - 6 zdkona €. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych
drazbach.

Oznamenie o drazbe zn. 145/2015 zo dfia 03.02.2015 bolo zverejnené v Obchodnom vestniku 25/2015
zo dfia 06.02.2015 a registrované v Notarskom centralnom registri drazieb pod sp. zn. NcrDr: 703/2015,
dia 03.02.2015 0 15:34:31 hod..

Ako vyplyva z predlozenych fotokdpii poStovych dorueniek, oznamenie o drazbe bolo drazobnikom -
Zalovanym 2/ doru€ované Q. V., Slovenskej sporitelni, a.s., Okresnému Uradu - katastrdlnemu odboru,
V., Dafiovému uradu Tren€in, navrhovatelovi drazby, Upadcovi, podielovym spoluvlastnikom (okrem
iného aj Zalobcovi ako fyzickej osobe).

Dra 06.03.2015 o 14.40 hod. sa uskutocnilo v Grand Hoteli, Palackého 3477, Tren&in, miestnost Velky
salénik 1. kolo dobrovolnej drazby, ktorej predmetom bol subor nehnutefnosti zapisanych na LV €.
XXXX, a to F. C.. X nachadzajuca sa K. X. poschodi, vo vchode X bytového domu so sup. C. XXXX,
postaveného na parcele S. D. 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
18/2559, v8etky zapisané na LV &. XXXX S.. U.. V., ako aj spoluvlastnicky podiel vo vyske 22/2559 (&ast
spoluvlastnickeho podielu Upadcu zapisany p. &. 5) na pozemkoch - parcela S. D. C.. XXX/X zastavané
plochy a nadvoria o vymere 499 m2, S. D. XXX/X zastavané plochy a nadvoria o vymere 108 m2, S.
D. XXX zastavané plochy a nadvoria o vymere 147 m2, vetky zapisané na LV & XXXX S.. U.. V..

O priebehu a vysledku drazby bola dfia 06.03.2015 notarkou X.. Q. V. so sidlom Notarskeho uradu v
0., S. K. X, spisana notarska zapisnica N 561/2015, Nz 7608/15, NCRIs 7840/2015, v ktorej osvedgila
priebeh vySSie uvedenej drazby. Notarsku zapisnicu spisala na Ziadost Zalovaného 2/, pri€¢om na miesto
konania 1. kola drazby sa osobne dostavila.

Z obsahu notarskej zapisnice zo dfia 06.03.2015 N 561/2015, Nz 7608/15, NCRIs 7840/2015 mal sud za
preukazané, ze navrhovatefom drazby bol Zalovany 1/, drazobnikom opravnenym vykonanim drazby
bol Zalovany 2/ a licitatorom Q.. Q. D.A., bytom P. XXXX/XX, S. (splnomocnena Zalovanym 2/ na zéklade
plnomocenstva zo dfia 03.03.2015). Hodnota predmetu drazby bola zistena podla znaleckého posudku
€. 195/2014 zo diia 07.09.2014, ktory vypracoval znalec H.. U. F., znalec v obore stavebnictvo, odvetvie
pozemnej stavby a odhad hodnoty nehnutelnosti ev. €. znalca 910840 a predstavovala sumu 7.966,59
eur. Po zacati drazby licitator skonStatoval, Ze do zacatia drazby zloZili zabezpeku traja zaujemcovia.
Licitator skon$tatoval, Ze do otvorenia drazby boli osobne draZzobnikovi doru¢ené od H.. B. B. - Zalobcu,
namietky vod&i konaniu drazby, kde Ziada upustenie od drazby spolu s listami adresovanymi r6znym

pricom vydrazitelom predmetu drazby v celosti sa stal u€astnik pod €. 18 spolo¢nost GRT, s.r.0., Pov.
Bystrica - Zalovany 3/ za sumu 7.600,- eur.

Dria 12.06.2013 si Zalobca objednal u znalca H.. G. X. odborné stanovisko k znaleckému posudku
€. 37/2012 zo dha 30.04.2012, ktory bol vypracovany pre ucely dobrovolnej drazby. Znalkyfia
H.. G. X. vypracovala odborné stanovisko €. 121/2013 zo dfia 19.06.2013, v zavere ktorého okrem
iného konstatovala, Ze na zdklade ponukovych cien realitnych kancelarii sa aktudlne ceny garazi
v SirSom centre a v centre mesta pohybuju v rozmedzi od 340,- do 600,- eur/1m2, priom vysSia
hodnota zodpoveda vo vsetkych porovnatelnych faktoroch (podzemné gardze priamo v bytovom
alebo polyfunkénom dome, stavby vybudované po roku 1995), hodnotenym nebytovym priestorom v
polyfunkénom dome &. s. XXXX. V3eobecna hodnota uréena znaleckym posudkom &. 37/2012 bola



vypocitana vo vySke od 470,- eur do 507,- eur/1m2 vratane pozemku, ¢o zodpoveda beznej predajnej
cene v danej lokalite.

V priebehu konania Zalobca predloZil sudu znalecky posudok €. 31/2016 znalkyne z odboru stavebnictvo
H.. G. X. zo diia 18.02.2016, v ktorom zavere znalkyfia urcila vdeobecnu hodnotu garaze - priestoru
€. X-X K. X. V. vo vy8ke 9.239,68 eur a podielu 18/2559 na parc. XXX/X, na ktorej je predmetna garaz
postavena vo vySke 471,73 eur. Znalecky posudok bol vypracovany na zistenie stavebnotechnického
stavu ku dfiu 27.08.2014 (stavebno-technicky stav ako v znaleckom posudku &. 195/2014 H.. U. F. pre
ucely dobrovolnej drazby pre zadavatela H.. B. B. - 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 ( dalej len ,zakon €. 527/2002 Z. z.“). Predmetom drazby mézZe byt vec, pravo, ina majetkova
hodnota, ktora je prevoditelna, subor veci, prav alebo inych majetkovych hodnét, podnik alebo &ast
podniku, ak bolo navrhnuté ich vydraZenie a ak spifiaju podmienky ustanovené tymto zakonom.

Podla § 7 ods. 1 zédkona ¢&. 527/2002 Z. z. Navrhovatelom drazby je vlastnik predmetu drazby, osoba,
ktora vykonava zalozné pravo (dalej len ,zalozny veritel"), alebo ina osoba, ktora je opravnena navrhnut
vykonanie drazby podla osobitného zékona.

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 dosledku prechodu
vlastnictva alebo iného prava nezaniknu, a upravi prislusnym spésobom odhad ceny.

Podla § 12 ods. 4 zakona €. 527/2002 Z. z. Ak je navrhovatefom drazby zalozZny veritel, draZzobnik zadle
vlastnikovi predmetu drazby znalecky posudok, a to najneskér 30 dni pred dfiom konania drazby.

Podlfa § 12 ods. 5 zdkona &. 527/2002 Z. z. Vlastnik predmetu drazby je opravneny do desiatich
pracovnych dni od doru€enia znaleckého posudku podla odseku 4 vzniest u drazobnika namietky proti
ohodnoteniu predmetu drazby a pripadne Ziadat’ vyhotovit' znalecky posudok inym znalcom. DraZobnik
je povinny sa so vznesenymi namietkami pisomne vysporiadat a najneskér pat pracovnych dni pred
konanim drazby zaslat’ vlastnikovi predmetu drazby pisomnu odpoved. Ak vlastnik predmetu drazby
Ziada vyhotovit' novy znalecky posudok, zabezpeci draZzobnik znalecky posudok bezodkladne do 30 dni
odo dia dorugenia Ziadosti od iného znalca.

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 zloZena, €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, dIZznikovi zaloZného veritela, vlastnikovi predmetu drazby, ak nie je totozny s
diZznikom zalozného veritela,

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

c) ak je predmetom drazby byt, dom alebo ina nehnutefnost, osobam, ktoré maju podla oznamenia
navrhovatela drazby k predmetu drazby predkupné pravo alebo iné vecné pravo zapisané v katastri
nehnutelnosti, a tieZ 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 zakonov Spravca mdze na ucely 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; oznamenia suvisiace
s drazbou spravca zverejiiuje v Obchodnom vestniku.

V zmysle ustanovenia § 21 ods. 2 zakona €. 527/2002 Z. z. je aktivne vecne legitimovanym na podanie
Zaloby o neplatnost dobrovolnej drazby osoba, ktora bola dotknuta na svojich pravach, pretoze boli
porusené ustanovenia zakona €. 527/2002 Z. z.. Povinnostou Zalobcu bolo v konani preukazat, Ze v
priebehu dobrovolnej drazby, ktora sa uskutocnila dfia 06.03.2015 v GRAND Hoteli v Tren&ine o 14,40
hod, doSlo k poruseniu zdkona ¢ 537/2002 Z.z., v désledku ¢oho doSlo k poruseniu prav zalobcu (z
uvedeného vyplyva, Ze nemdze ist o hocijaké porusenie prav /napr. inych oséb/, ale len o poruenie
prav Zalobcu).

Podla nazoru sudu by pripadné porusenie prav Zalobcu bolo relevantné iba v tom pripade, ak by
pripadné chyby v priebehu dobrovolnej drazby viedli k tomu, Ze po skon&eni konkurzu by neostal
Zalovanému 4/ Ziadny majetok, ktory by mohol Zalobca nadobudnut ako podiel na likvidaénom zostatku
(na rozdiel od situacie, ak by v priebehu dobrovolnej drazby nedo$lo k domnelym pochybeniam a po
skoné&eni konkurzu by teda ostal majetok, ktory by ako likvidaény zostatok nadobudol Zalobca).

Z vykonaného dokazovania bolo preukazané, Ze Zalobca je jedinym spolo¢nikom Upadcu - Zalovaného
4/; potencialne by teda po ukon&eni konkurzu mal pravo na podiel na likvidaGnom zostatku. Z prehfadu
zistenych /popretych pohfadavok zapisanych do zoznamu pohladavok v konkurze na majetok
Zalovaného 4/ (ktory prehlad Zalobca v konani nepoprel) v8ak bolo zistené, Ze celkova vyska zistenych
pohladavok, ktoré si veritelia Zalovaného 4/ prihlasili do konkurzu, je 958.954,87 eur, z ¢oho len
pohladavka Slovenskej sporitelne, a.s. (zaloZzného veritefa, na pokyn ktorého doSlo k dobrovolne;j
drazbe) je 654.663,67 eur. Z uvedeného vyplyva, ze vzhladom na vySku prihlasenych pohfadavok
mozno oCakavat, Zze po skonCeni konkurzného konania by Zalobcovi ako spolo¢nikovi Zalovaného 4/
nezostal Ziadny majetok, resp. majetkova hodnota, z ktorej by mohol byt uspokojeny jeho podiel na
likvidaénom zostatku (Zzalobca totiz nepreukazal, Ze by majetok Zalovaného 4/ bol vysSi ako sucet v
konkurze uplatnenych pohladavok voci Zalovanému 4/).

K namietke Zalobcu, Ze ,nie je zrejmé, &i si Zalovany 2/ splnil notifikaénu povinnost® sud uvadza, Ze
z vykonaného dokazovania jednoznaéne vyplynulo, Ze zalovany 2/ (drazobnik) uverejnil oznamenie o
drazbe v lehote uvedenej v § 17 ods. 2 zakona €. 527/2002 Z. z. v registri drazieb, ako i v Obchodnom
vestniku, a tieZz si vo vztahu k Zalobcovi splnil notifikaéni povinnost, ked mu na 3 adresy zaslal
oznamenie o drazbe, ktoré v8etky 3 oznamenia si Zalobca prevzal dfia 17.02.2015. Z uvedeného dévodu
teda sud konstatuje, Ze k poruSeniu zakona v suvislosti s notifikaénou povinnostou drazobnika vo vztahu
k Zalobcovi nedoslo.

Dal$ou namietkou Zalobcu, ktorou odévodfioval neplatnost drazby, mala byt skutognost, Ze hodnota
vydrazenych nehnutelnosti ocenena v znaleckom posudku H.. F. bola podhodnotena, pri¢om
poukazoval na znalecky posudok H.. X. €. 31/2016. Z vykonaného dokazovania bolo preukazané, Ze
navrhovatefom drazby v zmysle § 7 ods. 1 zédkona €. 527/2002 Z. z. bol Zalovany 1/ ako osoba opravnend



navrhnut vykonanie drazby v zmysle zdkona &. 7/2005 Z. z. (§ 92 ods. 6). Sud uvadza, Ze povinnostou
drazobnika v danom pripade bolo zabezpedit ohodnotenie nehnutelnosti (urcit cenu predmetu drazby)
znaleckym posudkom s tym, aby tento nebol v defi konania drazby star8i ako 6 mesiacov. Bolo
preukazané, Ze drazba sa konala dna 06.03.2015, pricom znalecky posudok bol vyhotoveny dra
07.09.2014 znalcom H.. F. (Zalobca v konani tuto skutoCnost nepoprel), teda ku driu konania drazby
tento znalecky posudok nebol starsi ako 6 mesiacov. Podla nazoru sudu si drazobnik - Zalovany 2/ splinil
v suvislosti s uréenim ceny predmetu drazby svoje povinnosti, z &oho vyplyva, Ze Zalovany 2/ v tomto
smere neporusil ustanovenia zakona &. 527/2002 Z. z.. Dany z&kon sice umoZfuje podat namietky proti
ohodnoteniu predmetu drazby, tieto v8ak je opravneny vzniest len vlastnik nehnutelnosti v pripade, Ze
navrhovatelom drazby je zalozny veritel (o o v sidenom pripade nejde). V takom pripade je povinnostou
drazobnika, aby v pripade, Ze vlastnik nehnutelnosti trval na vyhotoveni nového znaleckého posudku,
zabezpedil vypracovanie nového znaleckého posudku.

Vzhladom k tomu, ze Zalobca nepreukazal, ze boli poruSené ustanovenia zakona €. 527/2002 Z. z.,
nemohlo tym padom déjst k stavu, Zze by Zalobca bol tym dotknuty na svojich pravach, sud preto jeho
navrh zamietol.

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

Zalovani 1/,3/,4/ si nahradu trov konania neuplatnili, preto sud rozhodol tak, Ze im nahradu trov konania
nepriznal.

Zalovanému 2/ vznikli trovy konania titulom trov pravneho zastupenia za 3 tkony pravnej sluzby 4 237,34
eur (prevzatie a priprava zastupenia vratane prvej porady s klientom 01.04.2016, podanie vyjadrenia
k Zalobnému navrhu 04.04.2016, uast’ na pojednavani dfia 28.04.2016) a jeden ukon pravnej sluzby
a 59,33 eur (1/4 hodnoty Ukonu za u&ast' na pojednavani dria 12.04.2016, ktoré bolo odroCené bez
prejednania veci), 4 x rézijny pausal a 8,58 eur, nahrada za stratu ¢asu za ucast’ na pojednavani dha
12.4.2016 vo vy8ke 114,40 eur, t. j. 8 zaCatych polhodin & 14,30 eur, ndhrada cestovnych vydavkov za
pouzité motorové vozidlo VW Passat, A.:V. (priemerna spotreba 5,9 litra/100 km, cena PHM 1,196 eur/
liter, nahrada za pouzitie motorového vozidla 0,183 eur/km, trasa BA-PB-BA 340 km) v celkovej vyske
86,22 eur, 20% DPH zo sumy 1006,29 eur, t.j. 201,26 eur. Spolu trovy pravneho zastupenia Zalovaného
2/ vo vySke 1.207,55 eur (pravny zastupca Zalovaného 2/ si odmenu a nahradu hotovych vydavkov za
kazdy ukon pravnej sluzby vyuctoval tak, ako je uvedené v odévodneni tohto rozsudku, pri s€itavani viak
urobil chybu v pocitani, kedZe Ziadal celkovo priznat 1.167,41 eur, preto mu sud priznal nahradu trov
pravneho zastupenia v spravnej vyske 1.207,55 eur). Odmena za 1 Ukon pravnej sluzby vo vyske 237,34
eur je stanovena z tarifnej odmeny vo vySke ceny vydrazenia nehnutelnosti dosiahnutej v dobrovolnej
drazbe, t. j. 7.600,- 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 5 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 skutoénosti, d/ sud prvého stupfia dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym
skutkovym zisteniam, e/ doteraz zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su tu dalSie skutoCnosti
alebo iné dbkazy, ktoré doteraz neboli uplatnené /§205a/, f/ rozhodnutie sudu vychadza z nespravneho
pravneho posudenia veci.

Ak povinny dobrovolne nesplni, ¢o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, opravneny modze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podfla osobitného predpisu.



