SLOVENSKA REPUBLIKA

UZNESENIE

Ustavného sudu Slovenskej republiky

I11. US 368/2023-31

Ustavny sud Slovenskej republiky v senate zloZenom z predsedu senatu Roberta Sorla a sudcov
Petra Straku (sudca spravodajca) a Martina Vernarského v konani podla &l. 127 Ustavy Slovenskej
republiky o ustavnej staznosti stazovatel'ky Arkadia TN, a. s., Pod Sokolice 1/6673, Trencin,
ICO 36 321 699, zastupenej Advokatskou kanceldriou JUDr. Ladislav Bardt, s. r. o., Skolska 3,
Nitra, proti uzneseniu Okresného stidu Bratislava I €. k. 3R/8/2011 z 15. decembra 2022 takto

rozhodol:
Ustavnu staznost odmieta.

Odovodnenie:

I.

1. Stazovatel’ka sa tstavnou staznostou dorucenou ustavnému sudu 15. februara 2023 doméha
vyslovenia porusenia svojho zakladného prava vlastnit majetok podla ¢l. 20 ods. 1 Ustavy
Slovenskej republiky (d’alej len ,,astava‘), ako aj pokojne uZivat’ majetok podla ¢l. 20 ods. 4 ustavy
a ¢l. 1 Dodatkového protokolu k Dohovoru o ochrane l'udskych prav a zakladnych slobod
uznesenim (d’alej len ,,napadnuté uznesenie*) Okresného sudu Bratislava I (d’alej len ,,okresny
sud*) uvedenym v zéhlavi tohto uznesenia. St'azovatel'’ka navrhuje napadnuté uznesenie zrusit’ a vec
vratit' okresnému sudu na d’alSie konanie. Zaroveinn ziada, aby bola okresnému sudu ulozena
povinnost’ predlozit’ nalez v tejto veci na zverejnenie v Obchodnom vestniku, ato najneskor
nasledujtci pracovny denn po jeho doruceni. Napokon ziada od okresného sudu nahradu trov
pravneho zastipenia pred Gstavnym stdom vo vyske 492,31 eur.

2. Stazovatel’ka ziadala, aby do vydania ndlezu ustavny sud pozastavil U€inky napadnutého
uznesenia a informoval o tom v Obchodnom vestniku.

3. Z tUstavnej st'aznosti, napadnutého uznesenia, vyjadrenia spravcu a priloh vyplyva nasledovny
stav veci:

4. Stazovatel’ka je jedinym spolo¢nikom spoloc¢nosti || . « konkurze,
I (dalcj len ,upadca®). Okresny sud napadnutym uznesenim ulozil
spraveovi, ktorym ;e |IEEE—

(dalej len ,,spravca®), zaviazny pokyn na spenazovanie majetku tpadcu, ato podla § 92 ods. 1



pism. b) zakona ¢. 7/2005 Z. z. o konkurze a restrukturalizicii a o zmene a doplneni niektorych
zakonov v zneni neskorSich predpisov (d’alej len ,,zadkon o konkurze®) poverenim profesionalneho
drazobnika podla zdkona ¢.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 (d’alej len ,,zdkon o drazbach®). Spenazovanim dotknutého majetku
tpadcu poveril okresny sid drazobnu spolo¢nost || Gz TGN
Bl stym, Ze¢ v prvom kole drazby bude vyvolavacia cena najvysSieho podania 6 720 000 eur
s maximalnym zniZzenim na 5 376 000 eur za nehnutelny majetok a 3 796,80 eur s maximalnym
znizenim na 3 037,44 eur za hnutelny majetok. Proti napadnutému uzneseniu nie je pripustné
odvolanie v zmysle § 198 ods. 1 zédkona o konkurze, ako podotyka v pouceni okresny sud.

5.Uvadza, ze do konkurzu si prihlasili svoje pohladavky wveritelia s aktudlnou vyskou
neuspokojenych nespriaznenych pohladavok vo vyske 3 553 916,51 eur (spravca uviedol,
ze spravna vyska je 3917 121,55 eur). Nezabezpeceni veritelia si mali prihlasit’ pohladavky
v stthrnnej vySke 132 000 eur. Jednu zabezpefent pohl'adavku si prihlasila VSeobecna uverova
banka, a. s., Mlynské nivy 1, Bratislava, ICO 31320 155 (dalej len ,,VUB“), ato vo vyske 3 513
064,63 eur, no ked'ze mu uz bol spravcom rozvrhnuty ¢iastkovy vytazok z jeho oddelenej podstaty,
vyska pohladavky v neuspokojenej &asti predstavuje 3 421 684,65 eur. Dalsiu zabezpetenu
pohladavku mé prihlasena [ HEESRENEE. I
(dalej len ,. N ). vo vyske 29 681,70 eur. Ku ditu podania ustavnej st'aznosti su v konkurze
neuspokojené pohladéavky v suhrnnej vyske do 3,6 miliéna eur, pricom st'azovatel’ka ma zistent
nezabezpecenu pohl'adavku vo vyske 362 000 eur a prihlasenti podmienent pohl'adavku vo vyske 3
513 064,63 eur. Podmienené pohl'adavky sa do suhrnu zistenych pohl'addvok nezapocitavaji.

6. Spravca Ziadost'ou z 19. decembra 2022 ziadal okresny sud, ktory prebral funkciu veritel'ského
vyboru (ked’Ze pocet €lenov veritel'ského vyboru klesol pod troch po zaniku c¢lenstva jednému
z veritelov), aby mu udelil zavizny pokyn, ako ma vo veci postupovat, ked’ze VUB dala stihlas
na spefiazovanie jednou drazbou ako suboru nehnutelnosti a |l preferoval predaj
dotknutych nehnutelnosti jednotlivo. Spravca poukazal na nizky podiel vysky pohladavky veritel'a
B <tory predstavuje len 0,84 %, avziadosti navrhol okresnému sudu postupovat
spdsobom, s ktorym suhlasil veritel VUB. Spravca pritom argumentoval aj tym, Ze moze dojst
k 100 % uspokojeniu pohladdvok veritelov. Okresny sud tak vydal napadnuté uznesenie a ulozil
spravcovi spenazit’ subor nehnutelnosti a hnutelnych veci jednou drazbou, pricom v I. kole drazby
376 000 eur. Stazovatel'’ka namieta, Ze okresny sud nemal v ¢ase vydania napadnutého uznesenia
k dispozicii znalecky posudok ako podklad, ktory bol vypracovany az 12. januara 2023.

7. Stazovatel'ka v ustavnej staznosti vyjadruje svoju nespokojnost’ so sposobom speniazovania
majetku upadcu, ako aj cenou 6 720 000 eur, na ktoru boli nehnutel'nosti spoc¢ivajiuce v bytoch,
nebytovych priestoroch aknim prindleziacich pozemkoch ocenené znaleckym posudkom.
Tie sa nachadzaju v bytovom dome so stpisnym c¢islom i a jeho okoli na ulici | .
mesto Trendin, okres Trenéin, v katastralnom uzemi [l zapisanom na || G-
Podla nézoru stazovatelky dosahuju tieto nehnutelnosti trhovii hodnotu 11 032 050 eur,
¢o je cca dvojnasobok. Znaleckéd organizacia podla nej vobec nezohladnila ponuky bytov v okoli,
kde sa ma podla stazovatel'ky cena za Im? pohybovat v priemere 2 600 eur, pricom znalecka
organizacia ju vypocitala na 1 400 eur az 1 600 eur po zapocitani spoluvlastnickeho podielu




k pozemkom. Vseobecni hodnotu nebytovych priestorov urcila na 800 az 1500 eur za m?.
Tym nemal byt dosledne vykonany prieskum na relevantnom trhu nehnutelnosti, ktory mal byt
podkladom uplatnenia porovndvacej metody, ktord podla vyjadrenia znaleckej organizacie
vykonand nebola prave z dovodu, Ze pre zistenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti neboli
k dispozicii podklady o predaji rovnakych alebo porovnateI'nych nehnutel'nosti.

8. Napadnutym uznesenim sa tak realizuje spefiazovanie majetku Upadcu v hodnote minimalne
6 690 000 eur (podla druhého posudku), no na relevantnom trhu moéze dosiahnut’ hodnotu
aj 11 032 050 eur a pritom je potrebné uspokojit’ pohl'adavky veritel'ov len vo vyske 3 917 121,55
eur. Tym podla stazovatelky nepostupoval spravca v sulade s § 91 ods. 1 zdkona o konkurze:
, Spenazovanim sa rozumie prevedenie vSetkého majetku, ktory podlieha konkurzu, na penazné
prostriedky v eurach na ucel uspokojenia veritelov. Za spenazovanie sa povazuje aj zabezpecenie
penaznej hotovosti upadcu, prijimanie plneni z upadcovych penaznych pohladavok a odplatny
prevod tipadcovho podniku alebo jeho casti.“ a § 91 ods. 2 zakona o konkurze: ,, Ucelom
spenazovania majetku podliehajiiceho konkurzu je ziskat o najvyssi vytazok, v o najkratSom case,
s vynaloZenim co najnizsich nakladov. Pri spefiazovani majetku podliehajuceho konkurzu spravca
postupuje sposobom, ktory s odbornou starostlivostou vyberie tak, aby co najlepsie splnil ucel
spenazovania a dodrzal pravidla spenazovania ustanovené tymto zakonom.“ To, Ze spravca
poziadal okresny sud o vydanie napadnutého uznesenia, aby vedel, ako ma postupovat, a v ziadosti
sam navrhol sposob, ktory preferuje a ktorého vytazok vyrazne prevySuje vysku prihlasenych
a zistenych pohladévok veritel'ov, malo byt zaroven v rozpore s povinnostou konat’ s odbornou
starostlivost'ou. Spravca tak musel vediet’, Ze uzZ samotnou Ziadost'ou o udelenie zavdzného pokynu
dorugenou veritelovi VUB, veritelovi |l 2 napokon okresnému sidu Ziada spefiazovat
majetok nad ramec prihlasenych pohladavok veritel'ov a majetok v takomto rozsahu spenazovat’
nesmie.

9. Podla stazovatelky okresny sud tak pri vydani napadnutého uznesenia tiez nereSpektoval
zékladné zasady speniazovania a nad rdmec zédkona o konkurze, svojvolne a arbitrarne rozhodol
o spefiazeni majetku upadcu vo vSeobecnej hodnote niekolkonasobne prevysSujucej prihlasené
pohladavky veritel'ov, hoci zoznam a vySka pohl'addvok mu museli byt zndme. Stazovatel'ka trva
na tom, ze pre uspokojenie pohl'addvok veritelov by postacovalo jednotlivé spefiaZzenie mozZno
polovice, pripadne nadpolovi¢nej vacSiny bytov a nebytovych priestorov. Zvysné nehnutelnosti
by mali byt po uspokojeni pohladavok veritelov odovzdané tipadcovi a ten mohol pokracovat
d’alej v podnikatel'skej Cinnosti predovSetkym predajom a prendjmom tychto nehnutelnosti. ISlo
by o minimalne 10 az 15 bytov s parkovacimi statiami v stthrnnej hodnote minimélne 3 mil. eur.
Napadnuté uznesenie tak neprejde testom proporcionality. Postup okresného sudu vSak vykazuje
znamky vyvlastnenia bez primeranej nahrady a verejného zaujmu. Po skonceni konkurzu
tak nemozno ocakévat, ze tipadca bude pokracovat’ v podnikatel'skej ¢innosti, pretoZze sa zruSuje
podla § 68 ods. 4 pism. ¢) Obchodného zakonnika a staZzovatel'ka nebude mat’ pravo na ziaden
likvidaény zostatok.

10. Spravca na zéklade napadnutého uznesenia uzavrel zmluvu o vykonani drazby s drazobnou
spolo¢nostou . ktora zverejnila v Obchodnom vestniku ([ oznémenie o konani
dobrovolnej drazby 24. februara 2023. Drazobnéa spolo¢nost’ zaroven oznamila veritelovi VUB,
ze udajne je zaujem len o cely stbor nehnutelnosti u vybranych zaujemcov. Stazovatel'ka
ma podozrenie, ze tu ide o koordinovant ¢innost’ s cielom predaja nehnutel'nosti za podhodnotené



ceny. Zaroven sa tak obmedzila Gcast’ verejnosti na drazbe pri jednotlivom dopyte, kde sa dalo
ocakavat’ dosiahnutie vyssieho vytazku, a nie vytvorenie podmienok pre vyvolenych zaujemcov.

I1.

11. Podstatné argumenty st'azovatel’ky spoc¢ivaju najmi v nasledujicom:

a) Spravca nepostupuje v sulade so zdkonom o konkurze, v désledku c¢oho je spenazovanie
neucelné. Spravca chce predovSetkym nehnutelnosti Upadcu spenazit ako subor veci,
¢im sa vyrazne obmedzi pocet zaujemcov a nehnutel'nosti sa budi musiet’ vydrazit’ podhodnotené.
b) Stazovatel'ka namieta, Ze okresny sud nemal v ¢ase vydania napadnutého uznesenia k dispozicii
znalecky posudok ako podklad a vypracovany bol az 12. januara 2023.

c) Znaleckd organizicia uviedla, Ze pre zistenie vSeobecnej hodnoty nehnutelnosti neboli
k dispozicii podklady o predaji rovnakych alebo podobnych nehnutelnosti, preto nepouzila
porovnévaciu metddu, no stazovatel’ka trva na tom, ze takéto podklady k dispozicii boli.

I11.
PredbeZné prerokovanie ustavnej st’aznosti

12. Ustavny sud vo svojej ustalenej judikatire, poukazujiic na svoje Gistavné postavenie (¢l 124
ustavy), opakovane zdoraziluje, ze vo veciach patriacich do pravomoci vSeobecnych sudov
nie je alternativnou ani mimoriadnou opravnou in§tanciou (m. m. IL US 1/95, II. US 21/96),
a preto nie je zasadne opravneny preskumavat’ a posudzovat’ pravne nédzory vSeobecného sudu,
ktoré ho pri vyklade a uplatiiovani zdkonov viedli k rozhodnutiu vo veci samej, ani preskimavat’,
¢1v konani pred vSeobecnym stidom bol naleZite zisteny skutkovy stav a aké skutkové a pravne
zévery zo skutkového stavu vseobecny sud vyvodil. Uloha tstavného sidu sa obmedzuje
na kontrolu zlucitelnosti Uc¢inkov takejto interpretdcie a aplikidcie s ustavou, pripadne
medzinarodnymi zmluvami o ludskych pravach a zakladnych slobodach. Do sféry posobnosti
vSeobecnych sudov moZze ustavny std zasiahnut’ len vtedy, ak by ich konanie alebo rozhodovanie
bolo zjavne nedovodné alebo arbitrarne, a tak z ustavného hladiska neospravedlnitelné
a neudrzatel'né, azaroven by malo za nasledok porusenie niektorého zékladného prava
alebo slobody (m. m. 1. US 13/00, 1. US 139/02, III. US 180/02). O svojvoli, resp. arbitrarnosti
pri vyklade alebo aplikacii zdkonného predpisu vSeobecnym sidom by bolo mozné uvazovat’ vtedy,
ak by sa jeho ndzor natolko odchylil od znenia prisluSnych ustanoveni, Ze by zasadne poprel
ich el a vyznam (napr. 1. US 115/02, 1. US 176/03).

13. Najskor sa ustavny std zaoberal otazkou, ¢i je mozné preskiimavat’ suladnost s ustavou
aj v pripade uznesenia o uloZzeni z&vdzného pokynu na speflazovanie majetku. Vzhladom
na charakter, konkrétne ,nemeritérnost* napadnutého uznesenia okresného sudu, ustavny sud
uvadza, ze uUstavnd staznost' je narozdiel od tradicnych opravnych prostriedkov budovanych
»zdola®“ skonStruovana dodato¢ne — ,,zhora“, aby pokryla rozhodnutia a zdsahy verejnej moci
v ich celej Sirke a rozmanitosti. Tato univerzalnost’ Gstavnej st'aznosti umoznuje prieskum réznych
paralelnych konani, ale v Specifickych situdciach aj Ciastkové rozhodnutia v konaniach, pre ktoré
st typické pomerne autonémne fizy a ktoré eite nie su celkovo ukonené (IL US 50/2015,
I1. US 356/2016). Ustavny std teda pristapil k preskiimaniu zlugitelnosti napadnutého uznesenia

s ustavou.



14. Ustavny sid teda skimal, ¢ sa okresny sud odchylil od pripustného vykladu aplikovanych
pravnych noriem.

15. Ustavny sad poukazuje na komentar Zakon o konkurze, 4. vydanie, 2021, Durica: «/Sprdvca
samotného spenazovania, ale aj spravy celého majetku a ostatnych Ccinnosti spravcu...
Minimalizaciu nakladov spravca zabezpeci aj tym, Ze bude vykonavat' vyberové konanie na urcité
plnenia v prospech konkurznej podstaty, aby boli vybrané najvyhodnejsie ponuky (napr. na vedenie
uctovnictva, archivaciu, na vypracovanie znaleckych posudkov). Vysku vytazku musi spravca
maximalizovat. Sprdavca ovplyvni vysku vytazku najmd sposobom ponuky pri jeho predaji,
alebo jeho casti a pod. Sposob ponuky zavisi od predavaného majetku. Nie je vylucené,
Ze v urcitych pripadoch sprdavca moze pri predaji oslovit' konkrétne subjekty, ktoré podnikaju
v rovnakom alebo podobnom predmete cinnosti. Zakon ako dalSiu zasadu pozaduje, aby sa vytazok
dosiahol v ¢o najkratsom case. Plnenie tejto zdsady je najzlozZitejSie. V podstate nie je problém
objektivizovat' ndklady konkurzného konania. Tieto, samozrejme, budu stupat’ umerne dlzke
konkurzného konania okrem pripadov, ked sa majetok podliehajuci konkurzu bude do jeho
spenazenia ekonomicky vyuzivat tak, ze vynosy budu vyssie ako ndklady (prenajom, prevadzkovanie
a pod.). Najzlozitejsie bude posudit, kedy spenazit majetok alebo jeho casti, ktoré podliehaju
konkurzu. Rychle spenazenie nemusi byt vyhodné a v casti majetku moze viest' k jeho vyluceniu
pre nepredajnost. Je mnoho konkurzov, kde sa dosiahol vysoky vytazok postupnym spenazovanim
po dlhsi cas konkurzného konania. Na druhej strane konkurzné konanie je osobitnym druhom
civilného konania, v ktorom sa uspokojuju pohladavky veritelov, ktoré ma byt co najrychlejsie.
Casto mézu byt pre veritela zaujimavejsie ,, rychle peniaze, aj ked' v mensom rozsahu uspokojenia,
ako vyssie uspokojenie pohladavky, ale az po niekolkych rokoch. Od spravcu sa vyzaduje,
aby poznal a spravne s odbornou starostlivostou odhadol situdciu na trhu, ako napriklad vyvoj cien
nehnutelnosti a pod. Zdkon spravne formuluje naroky na spravcu s urcitou mierou abstrakcie,
ked’ pozaduje, aby spravca pri speniazovani postupoval sposobom, ktory s odbornou starostlivostou
vyberie tak, aby sa co najlepsie spinil ucel spennazovania a dodrzali stanovené pravidla.] »

16. Spravca vo svojom vyjadreni z 23. februara 2023 reaguje na vyzvu stazovatel’ky na upustenie
od drazby zo 17. februara 2023 a uvadza, Ze vyzve nemozno vyhoviet. Dovodom upustenia malo
byt podanie tstavnej staznosti. To vSak samo osebe nemé odkladny uc¢inok. Uznesenim okresného
sudu zo 14. februara 2012, ktoré nadobudlo pravoplatnost’ 24. februiara 2012, bola pdvodne
povolena restrukturalizacia tpadcu. Na schvalovacej schddzi veritelov 26. septembra 2012 nebol
restrukturalizaény plan schvéaleny a okresny std nenahradil suhlas veritela VUB, &o odobril
aj Krajsky std v Bratislave rozhodnutim z 28. novembra 2012. Konatel’ upadcu || GGG
mal vedomost” otom, Ze na majetok upadcu bude vyhlaseny konkurz. Okresny sid rozhodol
o zastaveni reStrukturalizacného konania, zafati konkurzného konania a vyhlaseni konkurzu
na majetok Uipadcu uznesenim z 9. januara 2013. Jednym z dosledkov zacatia reStrukturalizaéného
konania je v zmysle zdkona o konkurze obmedzenie vykonu ¢innosti dlZnika iba na bezné pravne
ukony. Za ten rozhodne nemozno povazovat prevod nehnutelnosti. Okresny sid v samotnom
uzneseni o povoleni resStrukturalizicie z 23. februara 2012 urcil rozsah pravnych tkonov upadcu,
ktoré¢ podliehaju suhlasu spravcu, medzi ktoré patri aj prevod, prendjom alebo zat'azenie
nehnutelnosti alebo iného majetku, pripadne ich zat'azenie vecnym bremenom. Napriek tomu



upadca uzatvoril 8. januara 2013, c¢ize po povoleni reStrukturalizdcie aiba jeden den
pred vyhlasenim konkurzu, bez predchddzajuceho suhlasu sprdvcu v mene ana ucet upadcu
8 kipnych zmluv o prevode nehnutelnosti, ktorymi sa upadca ako predavajici zaviazal previest’

71 nehnutel'nosti na stazovatel’ku, tiez na spolocnost’

2 > >
I svolocnost NN I
B (toho casu zaniknutd zlG¢enim s pravnym nastupcom |GG
I . ) - napokon na [N

B B <(pnc zmluvy boli pritom uzatvorené medzi spriaznenymi
osobami, kde konatel’ tpadcu || | | S podpisoval zmluvy za obe zmluvné strany. Zmluvy

boli totozné, mimo identifikdcie kupujuceho, predmetu kupy akipnej ceny. Zmluvy boli
uzatvorené bez suhlasu spravcu, pripadne zabezpeteného veritela VUB. Vo vietkych pripadoch
nenastali vecnopravne ucinky kipnych zmlav. Spravca od kupnych zmluv odstipil v celom rozsahu

okrem iného aj z dovodu nezaplatenia kiipnych cien kupujicimi. Na okresnom sude boli vedené
spory o urcenie neplatnosti pravneho ukonu — odstipenia od kupnych zmlav. Navrhovatelmi boli
kupujuci a konania boli vedené pod sp. zn. 9Cbi/5/2014, 9Cbi/6/2014, 6Cbi/3/2014 a 8Cbi/3/2014.
Vsetky konania st toho c¢asu pravoplatne skoncené stym, Ze zaloby boli zamietnuté. VSetky
nehnutel'nosti si v zmysle zdkona o konkurze zapisané do stupisu oddelenej podstaty zabezpeceného
veritela. V roku 2013 podali na okresnom sude kupujici (vratane stazovatel’ky) 71 zalob
o vylucenie nehnutelnosti zo stpisu majetku tupadcu. Tieto konania kupujici predlzovali
neopodstatnenymi podaniami, ¢im realizovali Sikan6ézny vykon prava, resp. zneuzitie prava.
Typickymi boli opakované navrhy na preruSenie konania, ndvrhy na vstup vedlajSieho ucastnika
(neskor intervenienta ||| | ) - takticz nidmietky zaujatosti sudcov na zaklade
tvrdenych pracovnopravnych prepojeni na zabezpeceného veritel'a, pripadne spravcu. Po zluceni
tychto zaldb vo vztahu k osobe zalobcu bolo dosial’ 40 nedovodnych zalob pravoplatne zastavenych
az vroku 2022. O zalobach | s2 cstc konid na Krajskom sude v Bratislave.
Do pravoplatného ukoncenia Zzaldb o vylicenie majetku nebolo mozné majetok upadcu spetiazovat’.
Stazovatel tak blokoval spefiazovanie majetku poc¢as 9 rokov a z rovnakého dovodu vedie konanie
sp. zn. 3CoKR/30/2021 na Krajskom sude v Bratislave napriek tomu, ze v 9 obdobnych konaniach
uz bolo pravoplatne rozhodnuté. Rovnako sa kupujuci pokusali v katastralnych konaniach
a konaniach na spravnych sudoch zavkladovat nehnutelnosti po dvoch rokoch od uzatvorenia
ktapnych zmlav.

17. Spravca poukazuje na to, Ze prave konanim stazovatelky je atraktivita majetku upadcu
podstatne zniZzena z dovodu zlej povesti. Potencialni zdujemcovia sa obavaji kupy nehnutel'nosti
zdovodu, Ze staZovatelka alebo smnou spriaznené osoby budi napadat’ predaj nedovodnymi
zalobami, ¢im sa oddiali plna dispozicia s nadobudnutym majetkom. St'azovatel’ka a jej spriaznené
osoby dlhodobo sabotuju predaj majetku padcu, o Com sved¢i aj podanie tejto tistavnej st'aznosti
len par dni pred konanim I. kola drazby.

18. K namietke stazovatel’ky, Ze ku dnu vydania napadnutého uznesenia nebol vypracovany
znalecky posudok ako podklad, ktory bol vypracovany az 12. janudra 2023, spravca uvadza,
7e to bol v poradi uz druhy posudok. Ziadost' o uloZenie zavizného pokynu bola predlozend VUB,
B - vcritelskému vyboru podanim z 22. novembra 2022. Nésledne z doévodu zéniku
veritel'ského vyboru aj okresnému stdu (ktory zacal plnit’ funkciu zastupujuceho veritel'ského
vyboru) podanim 5. decembra 2022. Ak by bol uloZeny spravcovi zdvizny pokyn vcas, spravca



mohol realizovat’ I. kolo drazby na zaklade povodného posudku z 18. jula 2022, ktory ohodnotil
majetok tpadcu na 6 720 000 eur. Ked'Ze pokyn nebol spravcovi dany, podla § 12 ods. 1 zédkona
o drazbach musel byt vypracovany novy znalecky posudok, na ktory odkazuje stazovatel
(12. januara 2023) a ktory ohodnotil majetok upadcu na 6 690 000 eur. Namietka stazovatel'ky
k absencii znaleckého posudku tak nebola komplexna a v okolnostiach veci je nedovodna.

19. Stazovatel’ka vycitala znaleckej organizacii, Ze nepouzila porovnavaciu metddu pri urceni
vSeobecne] hodnoty nehnutelnosti, tvrdiac, ze neboli k dispozicii podklady o predaji rovnakych
alebo porovnatenych nehnutelnosti, priCom podla ndzoru stazovatel’ky takéto ponuky boli
zverejnené napriklad na topreality.sk alebo bazos.sk. Z nich by podl'a nej znaleckd organizicia
zistila, ze cena za 1m? sa v danej lokalite pohybuje od 2 200 eur do 2 900 eur, ¢ize priemerne 2
600 eur. Znalecka organizicia vSak urcila priemerni cenu za 1m? na 1 400 eur az 1 600 eur,
atouz po zapocitani spoluvlastnickeho podielu k pozemkom, ¢o vSeobecnii hodnotu bytov
a nebytovych priestorov eSte znizilo. Tym, Ze nezohladnila ceny na uvedenych portaloch, mala
znaleckd organizdcia podhodnotit nehnutelny majetok upadcu. Spravca ktomu uviedol,
ze znaleckd organizacia ohodnotila nehnutelny majetok upadcu podla vyhlasky Ministerstva
spravodlivosti Slovenskej republiky ¢. 492/2004 Z. z. o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku
v zneni neskor$ich predpisov, ked’ze nedisponovala podkladmi preukazujucimi skutoéné vysledné
ceny, za ktoré sa predaje aj zrealizovali, namiesto ponukovych cien predajcov. Takato inzercia
na uvedenych portaloch je tak nepouzitelnd, pretoze predstavuje len ceny, za ktoré by chceli
inzerenti svoje nehnutel’nosti predat’, ¢ize logicky ceny ¢o mozno najvyssie. Zaroven, pokial’ ide
o inzeraty, ktoré predkladala staZovatelka, tie sa tykali dokoncenych a zariadenych bytov,
no u spenaZzovanych bytov Upadcu je az 17 holobytov, pripadne holobytov s keramickou dlazbou
v kuchyni. VécSina zo spenazovanych bytov nie je od kolaudacie vroku 2009 vyuzivana,
o saprejavilo na ich sucasnom stave. Cast velkometraznych bytov vo vchode ,,C* bolo
pred konkurzom prerobenych na ,,ubytoviiu®, ¢o rozhodne zniZzuje ich atraktivitu. StaZovatelka
zaroven od inzerovanych kapnych cien neodpocitala odmenu realitnej kancelarie. Taktiez rozlohy
inzerovanych bytov su Uplne odliSné od bytov spenaZovanych. Zaroven staZzovatel'’ka nezohl'adnila
znizenu atraktivitu spenazovanych nehnutelnosti sposobentt dlhodobou aktivitou stazovatelky
a s ou spriaznenych oséb smerujicu k zmareniu ich predaja.

20. Zéarovenn je podla spravcu irelevantné tvrdenie stazovatel’ky, Ze v hodnote bytov podla
znaleckého posudku je uz zapocitany aj podiel k pozemkom, pretoZe je viac ako nepravdepodobné,
Ze sa k spefiazovanym bytom na zéklade spominanych inzeratov bude esSte pripocitavat’ kipna cena
za podiel k pozemkom. Spravca zdoraznil, Ze bez ohl'adu na metédu ohodnotenia majetku upadcu
toto nie je zavazné pre UcCastnikov drazby, lebo az drazobné konanie ukédze trhoviu hodnotu
spenazovan¢ho majetku. Pokial’ by boli nehnutel'nosti podhodnotené, ni¢ by na drazbe nebranilo
vydrazit’ ich za vysSiu cenu, ktorej by si boli drazitelia vedomi.

21. Stazovatel’ka sa opiera o § 91 ods. 1 zdkona o konkurze, ktory uvadza, ze ucelom spenazovania
v konkurze je prevedenie vSetkého majetku, ktory podliecha konkurzu, na pefiazné prostriedky
v eurach na ucel uspokojenia pohl'adavok veritelov. Ked’ze vSak znaleckd hodnota speiiazovaného
majetku je vysSia ako suma pohl'adavok prihldsenych veritel'ov, je toho nazoru, Ze sa ma majetok
spenazit len do vySky tychto pohladavok a v presahujiicej vySke kona spravca v rozpore
so zakonom. Spravca sa s jej ndzorom nestotoziiuje a dodava, ze stazovatel'ka vobec nezohl'adnuje
doterajSie vysledky spenazovania a neredlne nadhodnocuje domnelti hodnotu majetku upadcu.



Stazovatel'ka nespomina byt C.JJjj a ¢. [Jjpriamo v bytovom dome | . ktor¢ vydrazil
B bt predsedu predstavenstva stazovatelky, a ktorych predaj poukézal
na priemernu trhovl hodnotu 963 eur za Im? Stazovatelka podala vo¢i obom drazbam zalobu
o neplatnost’ drazby, pricom jedno konanie bolo zastavené pre nezaplatenie sidneho poplatku
a druhé pod sp. zn. 35Cb/29/2021 stale prebieha na okresnom stde. Takymto konanim vytvara
uz spominant negativnu povest’ rizikovych nehnutelnosti, ¢o tlaci ich cenu v désledku nizkeho
zdujmu nadol. Stazovatel'ka sa nezmienuje, ze z doterajSich neuspeSnych drazieb (24. februara
2023, 3. aprila 2023, 2. mdja 2023 a 1. jina 2023) vyplyva, Ze na trhu sa nenachadza zaujemca,
ktory by bol ochotny uhradit ¢o ilen 90 % znaleckej ceny. Funkciu veritel'ského vyboru
uz medzitym nevykondva okresny sud, ale veritelia v zlozeni: VUB, mesto Tren¢in a [
I . /o starovatelka nezohladiiuje vySku nakladov
na konanie pocetnych drazieb pri jednotlivom predaji a vySku ndkladov na konanie jednej drazby
stuboru nehnutelnosti. Spravca poukazuje na to, ze staZovatel’ka odd’aluje speniazenie majetku
upadcu a uspokojenie veritel'ov, ked svojim konanim 10 rokov predlzuje konkurzné konanie.
Uskutocnenie takmer 60 individudlnych draZieb, ktorych uskuto¢nenie stazovatelka poZzaduje, by,
vychadzajuc zjej doterajSiecho konania, predstavovalo potencidlne vySe 60 Zalob o neplatnost
drazby, ¢o jednoznacne nesmeruje k ¢o najrychlejSiemu speniazeniu majetku s vynaloZzenim
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22. Podrla spravcu stazovatel’ka uvadza v ustavnej staznosti nespravnu vysku pohladavok vo vyske
3 553 916,51 eur, pricom spravna vyska je 3 917 121,55 eur. Po zapocitani predpokladanych
pohl'addvok proti podstate azohladneni doterajSicho zdujmu o spefiazovany majetok upadcu
je tvrdenie stazovatelky, Ze vSeobecna hodnota majetku niekol’konasobne prevySuje vysku
prihlasenych a zistenych pohl'addvok nenaleZite.

23. Spravca v ramci svojej zodpovednosti a odbornej starostlivosti navrhol spdsob speniazovania
v sulade so zakonom, zohladniac predoSlé namietky stazovatel'ky tak, Ze sucastou ziadosti
o ulozenie zavizného pokynu bola uz aj moznost’ spefiazovania nehnutelnosti ipadcu jednotlivo.
Vzhl'adom na uvedené sa vSak javila veritelom ako nehospodarna a neticelna, coho dosledkom bol
ich nezaujem o takto moZnost'.

24. Teorie stazovatel’ky o konSpiracnom konani spravcu pdsobia na spravcu pohorSujlico a spravca
k nim uvadza, Ze zvolil najtransparentnej$i sposob spenazovania, ktory bol masivne inzerovany
okrem iného aj v celostatnych dennikoch sme.sk a hnonline.sk. Takyto verejne pristupny proces
vylucuje obmedzenie drazobného procesu len pre vopred vybranych zdujemcov.

25. Nie je vylucené, Ze okresny stid mohol pri vydani napadnutého uznesenia rozhodnut’ aj inak,
ustavny sud vSak moéze skumat’ len to, ¢i je rozhodnutie okresného sudu tstavne udrzatelné.
Ustavny std poukazuje na to, Ze vo veci sa vypracovali dva znalecké posudky, a to z 18. jula 2022,
ktory ohodnotil majetok upadcu na 6 720 000 eur, a z 12. januara 2023, ktory ohodnotil majetok
tipadcu na 6 690 000 eur. Cize znalecké ceny boli vypracované uz ako pred, tak po vydani
napadnutého uznesenia a zarovei sa ,,pohybovali* v rovnakej vyske.

26. V zmysle uz uvedeného zavery, kuktorym okresny sud dospel, tak nemozno oznacit
za svojvol'né (arbitrarne). Skutocnost’, ze stazovatelka sa s prdvnym nazorom okresné¢ho sudu
nestotoziuje, nestaci na prijatie zaveru o zjavnej arbitrarnosti napadnutého uznesenia. Aj stabilna



rozhodovacia ¢innost’ istavného sudu (IL. US 4/94, 11. US 3/97, 1. US 204/2010) respektuje nézor,
podla ktorého nemozno pravo na siidnu ochranu stotoziiovat’ s procesnym uspechom.

27. Ustavny std v namietanom uzneseni nezistil ani taky vyklad zakonnych predpisov rozhodnych
pre vec samotnu, ktoré by mohli vyvolat UCinky nezluciteIné so zdkladnym pravom vlastnit’
majetok a pokojne uzivat’ majetok. Okresny sud svojim postupom a napadnutym uznesenim neuprel
stazovatel’ke ziadne pravo a nijako ju neznevyhodnil. To, Ze v pripade autoritativneho rozhodnutia
prislusného organu nemoézu byt spokojné vsetky zucastnené subjekty a rozhodnutie spravidla
vyznieva Vv neprospech jedného z nich, neméze byt chapané ako zisah do jeho prav,
ale ide o prirodzeny vysledok rozhodovacieho procesu.

28. Ustavny sud preto dospel pri predbeznom prerokovani k zaveru, Ze medzi napadnutym
uznesenim a obsahom napadnutych zakladnych prav a prav neexistuje taka pri¢inna suvislost,
na zaklade ktorej by po pripadnom prijati ustavnej staznosti na d’alSie konanie mohol redlne dospiet’
k zaveru o ich poruseni. Ustavny sid je toho nizoru, Ze rozhodnutie okresného stdu, aj keby bolo
nespravne, nema zdaleka takl intenzitu, Ze by to znamenalo zisah do majetkovych prav
stazovatel’ky. Na zéklade uvedeného ustavny sid ustavni staZznost stazovatel’ky odmietol
ako zjavne neopodstatnenti podla § 56 ods. 2 pism. g) zdkona ¢&. 314/2018 Z. z. o Ustavnom sude
Slovenskej republiky a o zmene a doplneni niektorych zékonov v zneni neskorsich predpisov.

Poucenie: Proti tomuto rozhodnutiu ustavného sudu nemozno podat’ opravny prostriedok.

V KoSiciach 18. augusta 2023

Robert Sorl
predseda senatu



