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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud v Povazskej Bystrici, sudcom JUDr. Ladislavom VaSutom, v pravnej veci zalobcu J..
M. M., nar. XX. XX. XXXX, bytom S. XXXX/XX, W., pravne zastupeného JUDr. Rébertom Faturom,
advokatom Advokatskej kancelarie so sidlom Centrum 18/23, Povazska Bystrica, proti zalovanym: 1/
BANKRUPTCY & RECOVERY SERVICE, k.s. so sidlom Nam. Martina Benku 10, Bratislava, ICO:
36669415, pravne zastupenom Advokatskou kancelariou JUDr. Lubo$ Novak, s.r.o. so sidlom Nam.
Martina Benku 10, Bratislava, 2/ DraZzobna spolo&nost, a.s. so sidlom Gunduli¢ova 3, Bratislava, ICO:
35849703, pravne zastipenom Advokatskou kancelariou STANEK VETRAK & PARTNERI, s.r.o., so
sidlom VI¢kova 18, Bratislava, 3/ W. S., nar. XX. XX. XXXX a 4/ M. S., nar. XX. XX. XXXX, obaja bytom
P. S. XXXX/XXA, C. C.A., pravne zastipenym Adrianou Sojkovou - ADVOKAT DCA, s.r.o. so sidlom
Nam. Matice slovenskej 4262/23, Dubnica nad Vahom, v konani o uréenie, Ze dobrovolna drazba, ktorej
predmetom bol subor nehnutelnosti nachadzajucich sa v katastralnom tuzemi W., okres W. a to: a) iny
nebytovy priestor €. X. vo vchode X, X. poschodie (spoluvlastnicky podiel 1/1-ina) v bytovom dome -
Polyfunkény dom a dentalna ambulancia supisné Cislo XXXX, na parcele registra C €. XXX/X - zastavané
plochy a nadvoria o vymere 783 m2, podiel priestoru na spolo¢nych €astiach a spolo¢nych zariadeniach
domu a spoluvlastnicky podiel k pozemku: XXX/XXXX, evidovanych na Okresnom urade Puchov,
katastralny odbor na LV ¢. XXXX a b) spoluvlastnicky podiel vo vyske 351/2559 (€ast spoluvlastnickeho
podielu upadcu pod zapisanym parcelnym ¢&islom X) na pozemkoch parcelach registra C €. 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, evidovanych na Okresnom urade Puchov,
katastralny odbor na LV €. XXXX, ktorého vlastnikom bola spolo€nost VENGE, s.r.o. v konkurze, Hollého
1925/18, Puchov, ICO: 36815292, vykonana Drazobnou spoloé¢nostou, a.s., Gunduliova 3, 811 05
Bratislava, ICO: 35849703 ako drazobnikom diia 04. 09. 2015 o 13.45 hod., v GRAND Hotel, 911 01
Trencin, Palackého 3477, miestnost: Velky salonik, na navrh obchodnej spolonosti BANKRUPTCY &
RECOVERY SERVICE, k.s., Nam. M. Benku 10, 811 01 Bratislava, ICO: 36669415, zastupene;j V.. V.
E. - komplementarom, je neplatna, takto

rozhodol:

Sud Zalobu zamieta.

Zalobca je povinny zaplatit zalovanym v 2/, 3/ a 4/ rade nahradu trov konania a pravneho
zastupenia vo vyske 100 %.

Zalovanému v 1/ rade sud nahradu trov konania nepriznava.
odovodnenie:

1. Zalobca prostrednictvom pravneho zastupcu poziadal sud, aby urgil, Ze dobrovolna drazba vykonana
na Ziadost Zalovaného v 1/ rade Zalovanym v 2/ rade diia 04. 09. 2015 v Grand Hoteli Trencin, je
neplatna.



2. Uviedol, Ze je jedinym spolo¢nikom a konatelom spolo€nosti VENGE, s.r.0. Puchov, na majetok ktorej
bol uznesenim Okresného sudu v Tren&ine zo diia 04. 04. 2011, &.k. 28R/4/2010-466 vyhlaseny konkurz.
Na Ziadost Zalovaného v 1/ rade zverejnil Zalovany v 2/ rade oznamenie o opakovanej drazbe,
predmetom ktorej boli nehnutelnosti nachadzajuce sav W..

Hodnota predmetu drazby bola podla znaleckého posudku J.. P. X. zo dna 07. 09. 2014, &. 195/14
stanovena na 159.686,15 €.

Zalobca zaslal Zzalovanému v 2/ rade podla § 19 ods. 1 pism. d/ zékona &. 527/2002, Ziadost o
upustenie od drazby, pretoZe podla neho stanovena hodnota predmetu drazby znaleckym posudkom
J.. X., nezodpoveda vSeobecnej hodnote nehnutelnosti. Poukazal na odborné stanovisko vypracované
sudnou znalkyrfiou J.. D. Q. diia 19. 06. 2013 &.0. 121/2013, v ktorom je hodnota nehnutelnosti, ktoré
boli predmetom drazby stanovena asi o 33 % vySSie.

Naviac v defi konania drazby poZiadal o zapisanie namietky a to, Ze cela zaleZitost ohladne drazby ide
na Generalnu prokuraturu a Drazobna spolo¢nost, a.s. mala upustit od drazby.

Napriek Ziadosti Zalobcu sa 04. 09. 2015 uskuto&nilo druhé kolo drazby a vydrazitefom predmetu drazby
sa stali manzelia W. S. P. M. S.F..

PretoZe drazobnik neprihliadol na odborny posudok znalkyne J.. D. Q. a neupustil od drazby, povazuje
Zalobca takéto konanie za konanie in fraudem legis a ide o taky postup kedy sa niekto sprava sice podla
prava, avSak tak, aby zamerne dosiahol vysledok, ktory pravna norma nepredvida a ktory je neziaduci.
Naliehavy pravny zaujem Zalobcu spociva v tom, Ze ako jediny spolo¢nik a konatel spolo¢nosti VENGE,
s.r.0. v konkurze, ruc¢i za zavazky spolo¢nosti voci veritelovi Slovenskej sporitelni, a.s. Bratislava a v
pripade, ak bude majetok upadcu predany za nizSiu hodnotu ako je trhova hodnota, bude musiet ako
rucitel zaplatit vy8Siu sumu ako by mal, ¢im sa stane jeho pravne postavenie neistym.
Prostrednictvom pravneho zastupcu podal na Ministerstvo spravodlivosti SR staznost’ na postup znalca
pri vypracovani znaleckého posudku a jeho staznost bola zamietnuta.

12.10. 2015 mu zaslalo Ministerstvo spravodlivosti SR, odbor kontroly a staZnosti oznamenie, v ktorom
uviedlo, Ze staznost Zalobcu je opodstatnena z dévodu necinnosti oddelenia znaleckej, timoc&nickej a
prekladatel'skej Cinnosti.

O tom ¢&i znalecky posudok J.. X. bol vypracovany spravne doposial z Ministerstva spravodlivosti Zalobca
informaciu nedostal.

3. Predlozil notarsku zapisnicu o priebehu drazby zo dfa 04. 09. 2015, Ziadost o upustenie od drazby,
ktoru zaslal zalovanému v 2/ rade dfia 28. 08. 2015, oznamenie o opakovanej drazbe zo dha 18. 08.
2015, odborné stanovisko sudnej znalkyne z odboru stavebnictva, odhad hodnoty nehnutelnosti €.
121/2013 zo dna 12. 06. 2013, informativnu képiu z mapy, ponuky na predaj nehnutefnosti, kupnej
zmluvy o predaji bytov a znalecky posudok J.. D. Q., znalkyne z odboru stavebnictva zo dfia 18. 02.
2016 €. 31/2016.

4. Zalovany v 1/ rade Ziadal, aby sud Zalobu zamietol.

Uviedol, Zze z ustanoveni zakona o dobrovolnych drazbach vyplyva, Ze predpokladom uspechu Zalobcu
v ramci konania o ur€enie neplatnosti drazby, je preukazanie splnenia nasledovnych podmienok:

- poruSenie ustanoveni zakona o dobrovolnych drazbach,

- poSkodenie prav zalobcu,

- preukazanie pri€innej suvislosti medzi porusenim ustanoveni zakona o dobrovolnych drazbach a
poskodenim prav zalobcu.

V pripade, Ze ich splnenie Zalobca v konani nepreukaze, neméze sud zalobe vyhoviet.

Poukézal na fakt, Ze vylu¢nym vlastnikom nehnutefnosti, ktoré boli predmetom dobrovolnej drazby
dria 04. 09. 2015 nebol Zalobca, ale upadca. Zalobca je sice jedinym spoloénikom Upadcu, ale z
pravneho hladiska subjektom od Upadcu odlisSnym. Zalobcovi teda nemohla vzniknut Ziadna ujma
na pravach, spojena s prechodom konkrétneho vlastnickeho prava ku konkrétnemu predmetu drazby,
ktorého povodnym a vyluénym vlastnikom bol Upadca a nie Zalobca.

Z uvedeného dovodu absentuje aktivna legitimacia u Zalobcu, v zmysle ustanovenia § 21 ods. 2 zakona
o dobrovolnych drazbach, nakofko zanikom vlastnickeho prava u iného subjektu mu nevznikla Ziadna
ujma.

Ugelom konkurzu okrem iného je dosiahnut &o mozno najvy$sie uspokojenie pohladavok tych veritefov
upadecu, ktori si svoje pohladavky do konkurzu prihlasili. Z tohto hladiska by vysledok dobrovolnej drazby
mohol mat dopad na majetkové pravo veritela, na riadne uspokojenie svojej pohladavky prihlasene;j
v konkurze, ale ani tu Zalobca nie je aktivne vecne legitimovany, pretoZe si v konkurze na majetok



Upadcu neprihlasil Ziadnu pohladavku a jeho majetkové prava tym padom nemdézu byt drazbou nijakym
spbsobom dotknuté.

Poukazal na ustanovenie § 12 ods. 1 zadkona o dobrovolnych drazbach, podla ktorého drazobnik
zaisti ohodnotenie predmetu drazby podla vieobecnej hodnoty v mieste a ¢ase konania drazby. Ak
ide o nehnutelnost, podnik, jeho Cast alebo o kulturnu 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 defi konania drazby starSi ako 6 mesiacov. Znalec ohodnoti
aj zavady, ktoré v dosledku prechodu vlastnictva alebo iného prava nezaniknu a upravi prislusnym
sposobom odhad ceny.

Z toho vyplyva, Ze kazdy predmet drazby musi byt ohodnoteny, aby bolo mozné zistit' jeho cenu. Pokial
sa jedna o nehnutelnost musi byt ohodnotena znaleckym posudkom.

VSeobecna hodnota draZzenych nehnutefnosti bola uréena znaleckym posudkom J.. X. €. 195/2014.

Z obsahu Zaloby vyplyva, Ze hlavnym dévodom neplatnosti drazby ma byt podla tvrdenia Zalobcu nizka
cena nehnutelnosti uréena znaleckym posudkom. Podla jeho tvrdenia hodnota nehnutefnosti uréena
znaleckym posudkom nie je vyjadrenim vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti a znalec pri vypracovani
znaleckého posudku nepostupoval s odbornou starostlivostou.

Pokial ide o hodnotu nehnutelnosti, bez ohladu na vecnu spravnost znaleckého posudku alebo resp.
objektivnost stanovenej hodnoty nehnutefnosti, zalovany v 1/ rade tvrdil, Ze ani pripadny chybny postup
znalca pri jeho vypracovani a ani pripadné vady znaleckého posudku nie si dévodom ur€enia neplatnosti
drazby, pretoze z § 22 ods. 2 zakona o dobrovolnych drazbach vyplyva, Ze dovodom neplatnosti drazby
je porusenie prave a vyluéne zakona o dobrovolnych drazbach, t.j. porusenie povinnosti ktoru tento
zdkon dotknutej osobe uklada. Pokial Zalobca tvrdi, Ze dévodom neplatnosti drazby je neobjektivna
hodnota nehnutefnosti, ktora je u€elovo podhodnotena znalcom J.. X., defakto tym konstatuje, Zze znalec
pri vypracovani znaleckého posudku konal v rozpore so zakonom.

Ak by aj znalec teoreticky postupoval pri vypracovani znaleckého posudku nespravne, mohlo by takéto
konanie zakladat nanajvys porusenie pravnych predpisov upravujucich postup znalca v suvislosti s
ocefnovanim veci, nie viak porusenie zakona o dobrovolnych drazbach. To znamena, Ze ak by sa aj
preukazalo, Ze znalec ohodnotil nehnutelnosti nespravne, mohlo by to nanajvy$ predstavovat porusenie
pravnych predpisov upravujucich postup znalca v suvislosti s vypracovanim znaleckého posudku a
zakladat tak jeho zodpovednost podfa tychto pravnych predpisov.

Poukazal na skuto€nost, Zze podla notarskej zapisnice osvedCujucej priebeh drazby, do zadatia drazby
podanie bolo uréené vo vyske 178.470,- €, v zmysle prislusnych zakonnych ustanoveni zakona €. 7/2005
o konkurze a reStrukturalizacii a zakona o dobrovofnych drazbach.

vo vySke 178.470,- € a z toho dévodu bol licitator nuteny opakovane zniZovat' vyvolavaciu cenu a az
na sume 148.500,- € urobili podanie Zalovani v 3/ a 4/ rade, ktorym bol udeleny priklep, kedZe dalSi
drazitelia neprejavili ochotu urobit vys3ie podanie.

Cena dosiahnuta vydrazenim sa tak vytvorila prostrednictvom plurality zaujemcov, priCom priklep
licitatora bol udeleny drazZitelovi s najvy3Sim podanim, ktorého vySka je niZSia ako vSeobecna cena
uréena znaleckym posudkom. Skuto€nost, Ze pri existencii troch zaujemcov nebolo uréené vyssie
podanie je podla nazoru Zalovaného v 1/ rade dostato€nym indikatorom trhu, Ze v danom mieste a ¢ase
nebola ochota zaujemcov ponuknut za drazené nehnutelnosti vy8Siu sumu.

Poukazal na to, Ze vySka pohladavok, ktoré maju veritelia vo vztahu k spolo¢nosti VENGE, s.r.o.,
niekolkondsobne presahuje cenu, za ktoru boli nehnutelnosti vydrazené. Znamena to, Ze aj keby
nehnutelnost bola predana za vy33iu sumu ako v skuto€nosti predana bola, nezostali by Zalobcovi ako
jedinému vlastnikovi spolo¢nosti VENGE, s.r.0. Ziadne peniaze.

Predlozil sudu prehlad pohladavok, ktoré maju veritelia vo vztahu k spolo¢nosti VENGE, s.ro. v
konkurze, z ktorého sud zistil, Ze spolo€nost VENGE, s.r.o. Puchov dlhuje svojim veritefom sumu
958.954,87 €.

5. Zalovany v 2/ rade Ziadal, aby sud Zalobu zamietol.
Poukazal na nedostatok aktivnej legitimacie Zalobcu na vedeni sporu, rovnako ako Zalovany v 1/ rade,
rovnako sa zaoberal znaleckym posudkom J.. X. ako Zalovany v 1/ rade



Tym, Ze Zalovany v 2/ rade dal vyhotovit J.. X. znalecky posudok, splnil si svoju zdkonnu povinnost
ustanovenu v § 12 ods. 1 zakona o dobrovolnych drazbach. Poukazal na to, najlepSim indikatorom
skuto&nej trhovej ceny je prave samotna drazba a na to, Ze nehnutelnosti boli vydrazené za nizSiu cenu
aku vo svojom znaleckom posudku urcil znalec J.. X.. K vydraZeniu nehnutelnosti doSlo az v druhom
a licitator bol nuteny opakovane znizovat vyvolavaciu cenu az na sumu 148.500,- €, za ktoru zalovani
v 3/ a 4/ rade nehnutelnosti vydraZili.

Zo samotného vytazku dosiahnutého drazbou, ako aj priebehu prvého a druhého kola drazby je zrejmé,
Ze predstavy Zalobcu o vieobecnej hodnote nehnutelnosti nekoreSponduju s realitou. Poznamenal, Ze
oCakavanie Zalobcu nemozno zamienat s readlnym dopytom a cena dosiahnuté vydraZzenim predstavuje
trhovu cenu drazenej nehnutefnosti a je vysledkom dopytu a ponuky vztahujucich sa na nehnutelnost
v danom Case, mieste a za danych okolnosti.

Poukédzal na to, Ze uverejnil informacie o pripravovanej drazbe v periodiku DraZzobné listy,
Specializovanom na dobrovolné drazby na internetovych strankach www.topreality.sk <http://
www.topreality.sk>, www.reality.sk <http://www.reality.sk> a taktieZ prostrednictvom internetovej stranky
Zalovaného v 2 rade, v8etko v snahe prilakat na drazbu €o mozZno najsirdi okruh zaujemcov. Okrem
toho vyuzival aj formu teleinzercie, t.j. telefonoval potencionalnym zaujemcom, ktorych evidoval vo
svojich databazach za ucelom ich informovania o pripravovanej drazbe. Postupoval teda s naleZitou
odbornou starostlivostou, aby zabezpecil predmetnej drazbe publicitu vysoko nad ramec zakonnej
povinnosti. Poukazal na notarsku zapisnicu notarky JUDr. Marty PavloviCovej, ktora zaznamenala druhé
kolo dobrovolnej drazby. V zapisnici je uvedené, Zze na otazku licitatora i ma niekto z u€astnikov
namietky voci priebehu drazby a chce ich zaznamenat, nikto nevzniesol Ziadne namietky.

6. Zalovani v 3/ a 4/ rade uviedli, Ze si manzelia. Zalovany v 3/ rade je sukromny podnikatel a ma
obchod s nabytkom, ktory uz 4 roky prevadzkuje v meste W. a bol v prenajatych priestoroch na tom istom
mieste ako dnes. O tom, Ze sa uskuto&ni prvé kolo drazby sa dozvedel od predavacky, ale pretoze nemal
peniaze na kupu nehnutelnosti nezu€astnil sa drazby. Na druhé kolo sa pripravil tak, Ze si zabezpecil
uver a v druhom kole nehnutelnosti vydrazil a v su€asnosti prevadzkuje firmu vo vlastnych priestoroch.
Nevie o tom, Ze by Zalobca namietal uskutoénenie drazby a Ziadal, aby drazba nebola vykonana.

Ani po vydraZeni nehnutelnosti nevzniesol Ziadne namietky.

7. Sud vykonal dokazovanie vysluchom u&astnikov konania, oboznamenim notarskej zapisnice
napisanej JUDr. Martou Pavlovi¢ovou dfia 04. 09. 2015, pod €. N 2213/2015, Nz 30434/2015, NCRIs
31191/2015, Ziadosti o upustenie od drazby, ktord dorudil Zalobca Zalovanému v 2/ rade dna 02.
09. 2015, oznamenia o opakovanej drazbe Zalovaného v 2/ rade, pod &. Zn. 693/2015, odborného
stanoviska J.. D. Q. &. 121/2013, uznesenia Okresného sudu v Trencine zo dia 04. 04. 2011, spis. zn.
28R/4/2010, uznesenia Okresného sudu v Tren€ine zo dfia 21. 07. 2011, spis. zn. 28R/4/2010, vytahov
z drazobnych listov, ponuk predaja nehnutelnosti, notarskej zapisnice JUDr. Marty PavloviCovej zo dna
06. 03. 2015, &. N 548/15, Nz 7542/2015, NCRIs 7827/2015, rozsudku Okresného sudu v PovaZskej
Bystrici zo dia 28. 04. 2016, €.k. 4C 196/2015-271, rozsudku Okresného sudu v Povazskej Bystrici
zo diia 28. 04. 2016, ¢.k. 3C 199/2015-327, rozsudku Okresného sudu v PovaZskej Bystrici zo dfia
28. 04. 2016, €.k. 7C 198/2015-211, rozsudku Okresného sudu v PovazZskej Bystrici zo dria 28. 04.
2016, ¢.k. 7C 199/2015-163, rozsudku Okresného sudu v PovaZskej Bystrici zo dfia 28. 04. 2016, ¢.k.
7C 200/2015-214, prehladu zistenych pohfadavok zapisanych do zoznamu pohladavok v konkurze
na majetok upadcu VENGE, s.r.o. v konkurze, oznamenia o vysledku preSetrenia staznosti na postup
odboru znaleckej, timo&nickej a prekladatelskej ¢innosti Ministerstva spravodlivosti SR, odboru kontroly
a staznosti zo dfia 12. 10. 2015, znaleckého posudku znalkyne z odboru stavebnictva J.. D. Q. €.
31/2016.

8. Sud mal za preukazané, Ze Zalobca je jedinym spolo&nikom spolo¢nosti VENGE, s.r.o. v konkurze.

9. Uznesenim Okresného sudu v Trenline zo diia 04. 04. 2011, spis. zn. 28R/4/2010, bol vyhlaseny
konkurz na majetok dlznika VENGE, s.r.o. v reStrukturalizacii a do funkcie spravcu bola ustanovend
V.. V. M..

10. Uznesenim Okresného sudu v Trencine zo diia 21. 07. 2011, spis. zn. 28R/4/2010, sud odvolal z
funkcie spravcu Q.. V. M. a do funkcie spravcu ustanovil Zalovaného v 1/ rade.
Toto uznesenie bolo zverejnené v obchodnom vestniku dria 28. 07. 2011, pod &. 145/2011.



11. Zalovany v 2/ rade vykonal dfia 06. 03. 2015 o 10.44 hod. v GRAND Hotel, Palackého 3477 v
Trencine, prvé kolo drazby v zmysle oznamenia o drazbe uverejneného drazobnikom v registri draZieb
dria 03. 02. 2015, pod &. 687/2015, priCom predmetom drazby bol subor nehnutefnosti nachadzajucich
sa v katastralnom uzemi obce W. a to: a) iny nebytovy priestor €. X. vo vchode X.,.. poschodie
(spoluvlastnicky podiel 1/1-ina) v bytovom dome - Polyfunkény dom a dentalna ambulancia supisné &islo
XXXX, na parcele registra ,C* €. XXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere 783 m2, podiel priestoru
na spolo¢nych €astiach a spolo€nych zariadeniach domu a spoluvlastnicky podiel k pozemku: XXX/
XXXX, evidovanych na Okresnom urade Puchoy, katastralny odbor na LV ¢. XXXX a b) spoluvlastnicky
podiel vo vyske 351/2559 (Cast spoluvlastnickeho podielu upadcu pod zapisanym parcelnym €islom X)
na pozemkoch parcelach registra ,C* €. 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,
evidovanych na Okresnom urade Puchov, katastralny odbor na LV &. XXXX.

Vlastnikom predmetu drazby bola spoloénost VENGE, s.r.o. Puchov a licitatorka na zadiatku drazby
skonstatovala, Ze do otvorenia drazby boli osobne drazobnikovi doru€ené od konatela vlastnika
predmetu drazby namietky proti drazobnikovi, kde Ziada upustenie od drazby spolu s listami
adresovanymi Ministerstvu spravodlivosti SR, Katastralnemu uradu Puchov, Okresnému sudu Trencin,
Slovenskej sporitelni, a.s., Generalnej prokuratire SR, Uradu vlady SR, Ministerstvu spravodlivosti SR,
odboru znaleckej, timoé&nickej a prekladatelskej €innosti, prezidentovi Slovenskej sporitefne, a.s., ktoré
tvoria prilohu notarskej zapisnice.

J.. M. M. podal namietku, ktort pozZiadal zapisat’ do notarskej zapisnice a to, Ze poda Zalobu na sud na
znalecké posudky, ktoré su podla jeho nazoru podhodnotené.

Ziadny draZitel. Preto bola drazba vyhlasena za neuspesnu.

13. Dna 04. 09. 2015 spisala JUDr. Marta Pavlovi¢ova, notarka notarsku zapisnicu o osvedceni o
priebehu drazby, ktora bola vykonand v GRAND Hotel Trené&in, Palackého 3477. Boli drazené tie isté
rovnako ako pri drazbe dnia 06. 03. 2015 vychadzal zo znaleckého posudku J.. P. X. &. 195/2014 zo dha
07. 09. 2014, ktory nehnutelnosti ohodnotil na 159.686,15 €.

vySSie podanie ako bolo urobené Zalovanymi v 3/ a 4/ rade, udeli Zalovanym v 3/ a 4/ rade priklep,
neurobil Ziaden z draZitefov vy3Sie podanie, na zdklade ¢oho bol Zalovanym v 3/ a 4/ rade udeleny
priklep.

Na otazku licitatora, &i méa niekto z ucastnikov namietky voci priebehu drazby a chce ich zaznamenat,
nikto nevzniesol Ziadne namietky.

14. Zalobca doruéil zalovanému v 2/ rade dria 02. 09. 2015 Ziadost o upustenie od drazby podlia
ustanovenia § 19 ods. 1 pism. d/ zakona €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v aktualnom
zneni. O upustenie drazby Ziadal preto, lebo hodnota predmetu drazby, ktora bola stanovena znaleckym
posudkom, nebola stanovena objektivne, hodnota nehnutelnosti je zjavne podhodnotena a zaroven
nebolo ohodnotenie predmetnych nehnutefnosti vykonané s odbornou starostlivostou a to aj s poukazom
na odborné stanovisko vypracované sudnym znalcom J.. D. Q. zo dria 19. 06. 2013 &. 121/2013, priCom
hodnota nehnutefnosti podla odborného stanoviska je stanovena cca o 33 % vy3$Sie ako v znaleckom
posudku J.. X.R.. Samotny predmet drazby nebol v znaleckom posudku, resp. v oznameni o drazbe
riadne Specifikovany a to €i uz s poukazom na vymeru podlahovej plochy, resp. Specifikaciu jednotlivych
veci, ktoré tvoria predmet drazby. Neboli riadne splnené podmienky ustanovené v § 17 zadkona, v ktorom
pripade je drazobnik povinny upustit od drazby.

V zmysle metodického pokynu Ministerstva spravodlivosti SR ¢ 820/98-50 zo dna 06. 04. 1988, pre
znalcov z odboru stavebnictva, odvetvie ocefiovanie nehnutelnosti, sa pri vypocte hodnoty nehnutefnosti
beru do uvahy v3etky okolnosti, ktoré maju vplyv na vSeobecnu cenu nehnutelnosti, okrem vplyvov
mimoriadnych okolnosti trhu. O vybaveni Ziadosti Ziadal byt upovedomeny a poukazal na ustanovenie
§ 19 ods. 1 pism. d/ zakona o dobrovolnych drazbach, v zmysle ktorého je drazobnik povinny upustit
od drazby najneskér do jej zacatia, ak neboli splnené podmienky ustanovené v § 13 a § 17 zakona o



dobrovolnych drazbach. Zaroven poukazal na to, Ze Ing. Q. urobila porovnanie so znaleckym posudkom
J.. X. zo dfia 30.4.2012 &. 37/12. Zalovany v 2 rade vychadzal zo znaleckého posudku J.. X. &. 195/2014
zo dia 7.9.2014.

15. Predlozil odborné vyjadrenie znalkyne J.. Q. €. 121/2013 a na pojednavani znalecky posudok J.. D.
Q. ¢€. 31/2016, ktorym boli ohodnotené nehnutelnosti, ktoré su predmetom drazby, pri¢om nehnutefnosti
ohodnotené znaleckym posudkom J.. Q., nie su tie isté nehnutefnosti ako nehnutefnosti ohodnotené
znaleckym posudkom J.. X..

16. Podla odborného stanoviska J.. Q. €. 121/2013, porovnavala znalkyfia J.. Q. nehnutefnosti, ktoré
ohodnotil znaleckym posudkom €. 37/12 J.. P. X. a v odbornom stanovisku uviedla, Ze na zaklade
dostupnych udajov o zrealizovanych prevodoch, sa aktualne ceny v porovnatelnych objektoch pohybuju
v rozmedzi od 1.035,- do 1.141,- € za 1 m2. V8eobecna hodnota uréena znaleckym posudkom J.. X.
bola vypocitana na 685,67 € za 1 m2 bez pozemku, €o je asi 0 33 % menej neZ je bezna predajna cena
porovnatefnych nehnutelnosti v danej lokalite.

Na zaklade ponukovych cien realitnych kancelarii sa aktualne ceny garazi v SirSom centre a centre
mesta pohybuju v rozmedzi od 340,- do 600,- € za 1 m2, priCom vy3Sia hodnota zodpoveda vo
vSetkych porovnatefnych faktoroch hodnotenym nebytovym priestorom v polyfunkénom dome ¢islo
supisné XXXX. VSeobecna hodnota ur¢ena znaleckym posudkom J.. X. bola vypoc&itana vo vyske 470,-
az 507,- € za 1 m2 vratane pozemku, ¢o zodpoveda beZnej predajnej cene v danej lokalite.

Na zaklade ponukovych cien realitnych kancelarii sa aktualne ponukové ceny porovnatelnych
obchodnych a kancelarskych priestorov v centre mesta pohybuju v rozmedzi od 1.016,- do 1.224,- € za
1 m2. V8eobecna hodnota uréena znaleckym posudkom ¢&. 37/2012 bola vypocitana vo vyske od 476,-
do 547,- € za 1 m2, o je asi 0 46 % menej nez je ponukova cena porovnatefnych nehnutelnosti v danej
lokalite. V tomto pripade keby boli pouzité ponuky realitnych kanceléarii, je potrebné zohladnit’ rozdielne
vybavenie (napr. vybavenie nabytkom oproti priestoru bez vybavenia), ktoré méze mat’ vplyv na cenu
nehnutelnosti a naklady realitnej kancelarie, spojené so sprostredkovanim predaja nehnutelnosti, ktoré
sa pohybuju v rozmedzi od 1,5 do 4 % hodnoty nehnutelnosti.

17. Podla § 3 ods. 1 Zakona €. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach a o doplneni zakona Slovenskej
narodnej rady &. 323/1992 Zb. o notaroch a notarskej &innosti (Notarsky poriadok) v zneni neskorsich
predpisov Predmetom drazby mbzZe 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.

18. Podla § 12 ods. 1 Zakona €. 527/2002 Z. z. Drazobnik zaisti ohodnotenie predmetu drazby podla
vS8eobecnej hodnoty v mieste a Case 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.

19. Podla § 17 ods. 1 pism. a/-I/ zédkona € 527/2002 Z.z. Drazobnik vyhlasi konanie drazby oznamenim
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.

20. Podla § 17 ods. 2 zakona ¢ 527/2002 Z.z. Oznamenie o drazbe uverejni drazobnik v registri draZieb
najmenej 15 dni pred otvorenim drazby, ak tento zakon neustanovuje inak.

21.Podfla § 17 ods. 3 zdkona € 527/2002 Z.z. Ak je predmetom drazby byt, dom, ina nehnutefnost, 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.

22. Podla § 17 ods. 5 pism. a/ - i/ zdkona & 527/2002 Z.z. V lehotach ustanovenych v odsekoch 2 az
4 zaSle drazobnik oznamenie o drazbe

a) navrhovatelovi drazby, dlZznikovi zaloZzného 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 Stat, 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)].

23. Podla § 210ods. 2 zakona €. 527/2002 Z.z. V pripade, ak sa spochybriuje platnost zaloznej 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.

24. Podla § 210ds. 4 zakona &. 527/2002 Z.z. U&astnikmi sudneho konania o neplatnost drazby podfa
odseku 2 su navrhovatel drazby, drazobnik, vydrazitel, predchadzajuci vlastnik a dotknuté osoba podla
odseku 2.

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



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

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

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) oznacCenie draZzobnika a licitatora (licitatorov),

f) oznaCenie vydraZitela,

g) cenu dosiahnuta vydrazenim,

h) namietky proti priebehu drazby,

i) pou€enie podla § 21 ods. 2 az 6.

27. Podla § 92 ods. 1 pism. d/ zdkona &. 7/2005 Z.z. o konkurze a reStrukturalizacii a o zmene
a doplneni niektorych zakonov Spravca mdze na ucely spefaZenia majetku zorganizovat drazbu,
ponukové konanie alebo iny sutazny proces smerujuci k predaju majetku,

28. 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, méze spefiazit
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.

29. Na zaklade horeuvedeného sud konStatoval, Ze Zaloba Zalobcu nie je dovodna. Na pokyn
Zalovaného v 1/ rade splnil Zalovany v 2/ rade vSetky podmienky, ktoré mu uklada zakon o dobrovolnych
drazbach. To, Ze sa drazba uskuto&ni zverejnil nielen spdsobom ktory mu uklada zakon, ale aj iniciativne
inak, aby sa vykonanie drazby dostalo do povedomia €o najvacSej verejnosti. Predmet drazby dal
ohodnotit znalcom a drazbu vykonal.

a napriek tomu nebola drazba vykonana dria 06. 03. 2015 uspesna. AZ pri opakovanej drazbe dna 04.
09. 2015 bola drazba v druhom kole uspesna, priCom priklep bol udeleny Zzalovanym v 3/ a 4/ rade, ked

31. Je zrejmé, Ze vdeobecna hodnota nehnutelnosti vydrazenych drazbou zo dfia 04. 09. 2015 je t3,
za ktoru boli nehnutefnosti vydrazené.

32. V pripade, Ze znalec J.. X. nepostupoval spravne pri vyhotoveni znaleckého posudku, méze byt
za to postihnuty Ministerstvom spravodlivosti SR, na zaklade staznosti, ktord na znalca podal Zalobca.
Napriek znaleckému posudku J.. X. a napriek odbornému vyjadreniu J.. Q. boli nehnutelnosti vydrazené
za sumu niz8iu ako je suma uvedena v znaleckom posudku a odbornom vyjadreni.

33. Sud sa zaoberal otazkou aktivnej legitimacie Zalobcu na vedeni sporu a konstatoval, Ze pokial
Zalobca je na zaklade zmenky rucitelom spolo€nosti VENGE, s.r.o. Puchov, o znamena, Ze v pripade
Ze tato spolo€nost’ si nesplini svoje zavazky, musi zavazky za fu splnit zalobca, ma Zalobca aktivnu
legitimaciu na vedeni sporu preto, lebo v pripade, Ze by sa nehnutelnosti, ktoré su predmetom konania
vydrazili za vy$Siu sumu ako je suma, za ktoru boli vydrazené, malo by to vplyv na vysSku zavazku Zalobcu
vo vztahu k veritefom spolo¢nosti VENGE, s.r.o. Puchov.

34. Zalovani v 1/ az 4/ rade boli v konani Gspesni. Zalovany v 1/ rade nahradu trov konania neziadal,

Zalovani v 2/ az 4/ rade ano a sud vyslovil, Ze im na zaklade ich Uspechu v spore priznava nahradu trov
konania vo vyske 100 %.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat odvolanie do 15 dni od jeho doruéenia cestou tunajSieho sudu na
Krajsky sud v Tren€ine v 3 vyhotoveniach.



Podla § 127 ods. 1, 2 C.s.p. v podani sa uvedie, ktorému sudu je uréené, kto ho robi, ktorej veci sa tyka,
¢o sa nim sleduje a podpis. Nalezitostou podania urobeného v prebiehajucom konani je aj uvedenie
spisovej znacky tohto konania.

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

Podla § 364 C.s.p. rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, mdze odvolatel rozsirit len do uplynutia
lehoty na podanie odvolania.

Podla § 365 ods. 1 C.s.p. odvolanie mozno odévodnit’ len tym, Ze

a) neboli splnené procesné podmienky,

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

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

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

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

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

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

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

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

Podla § 365 ods. 3 C.s.p. odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len
do uplynutia lehoty na podanie odvolania.

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



