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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Krajsky sud v KoSiciach v senate zlozenom z predsednicky senatu JUDr. Slavky Zborovjanovej a sudkyn
JUDr. Adriany Murinovej a JUDr. Zuzany Stolarovej v spore zalobkyne v 1. rade P. X., Q.. XX.XX.XXXX,
X., U. XXX, zastupenej JUDr. Danicou Holovagovou, advokatkou, Kosice, Cajakova 5, ICO: 31 303
064 a zalobcu v 2. rade U. J., Q.. X.X.XXXX, W. S. XXX, zastupeného Advokatskou kancelariou JUDr.
Luka$ Mojsej, s.r.o., Kosice, Zizkova 9, ICO: 51 417 685, proti zalovanym v 1. rade Tatra banka,
a.s., Bratislava, Hodzovo namestie 3, ICO: 00 686 930, v 2. rade AUKCNA SPOLOCNOST s.r.o.,
Bratislava, Kop&ianska 10, ICO: 46 141 341, zastipena Advokatskou kancelariou Marek Pirsel s.r.o.,
ICO: 27 255 498, Bratislava, Kop&ianska 10, v 3. rade R. R., Q.. XX.X.XXXX, X., X. XXX/XX, zastGipeny
JUDr. Milanom Slebodnikom, advokatom, Kosice, Stdrova 20, v konani o neplatnost drazby, o odvolani
zalobkyne v 1. rade proti rozsudku 2C/11/2014 z 25.9.2020, Okresného sudu KoSice |

rozhodol:

IIM e ni rozsudok vo vyroku |. tak, Ze dobrovolna drazba, osvedCena notarskou zapisnicou z
26.2.2014 €. N 60/2014, Nz 7033/2014, spisana JUDr. Dagmar Lukaciovou, notarkou, ktorej predmetom
boli nehnutelnosti nachadzajuce sa v okrese KoSice I., obec KoSice-Sever, kat. uz. Y. J., zapisané v
evidencii Okresného uradu KoSice, katastralny odbor, na LV €. XXX ako rodinny dom so sup. €. XXXX
s prisluSenstvom, postaveny na pozemku parcele registra ,C* €. 5970 o vymere 450 m2, druh pozemku
zastavané plochy a nadvoria, pozemok - parcela registra ,C* €. 5970 o vymere 450 m2, druh pozemku
zastavané plochy a nadvoria (dalej len predmetné nehnutelnosti), ktorych viastnikom bola zalobkyna v
1. rade, vykonana zalovanym v 2. rade ako drazobnikom 24.2.2014 s ¢asom otvorenia o 14.30 hod. v
zasadacej miestnosti, v suteréne podnikatelského subjektu na Skladnej 38 Kosice, na navrh zalovaného
v 1. rade, je neplatna.

I.Zalobcom v 1. a 2. rade priznava proti zalovanym v 1., 2. a 3. rade nahradu trov prvoinstanéného a
odvolacieho konania v plnom rozsahu.

odovodnenie:

1.Sud prvej inStancie (dalej len sud) rozsudkom vo vyroku |. Zalobu zamietol, Il. priznal narok na ndhradu
trov konania Zalovanému v 1. rade voci Zalobkyni v 1. rade, voci Zalobcovi v 2. rade v rozsahu 100%, o
ktorych vyske bude rozhodnuté samostatnym uznesenim po pravoplatnosti rozhodnutia, Ill. priznal narok
na nahradu trov konania Zalovanému v 2. rade voci Zalobkyni v 1. rade, vod&i Zalobcovi v 2. rade v rozsahu
100%, o vyske ktorych bude rozhodnuté samostatnym uznesenim po pravoplatnosti rozhodnutia, V.
priznal narok na nahradu trov konania Zalovanému v 3. rade, voci Zalobkyni v 1. rade, vod&i Zalobcovi v
2. rade v rozsahu 100%, o vySke ktorych bude rozhodnuté samostatnym uznesenim po pravoplatnosti
rozhodnutia.

2.1.5ud svoje rozhodnutie oddvodnil tym, Ze Zalobcovia sa Zalobou domahali voéi zalovanym v 1., 2.
a 3. rade urcenia, Ze pravny ukon dobrovolna drazba, osved&ena notarskou zapisnicou z 26.2.2014



€. N 60/2014, Nz 7033/2014, spisana JUDr. Dagmar Lukaciovou, notarkou, ktorej predmetom boli
nehnutelnosti nachadzajuce sa v okrese KoSice |., obec KoSice-Sever, kat. uz. Y. J., zapisané v
evidencii Okresného uradu KoSice, katastralny odbor, na LV €. XXX ako rodinny dom so sup. &. XXXX
s prisluSenstvom, postaveny na pozemku parcele registra ,C* &. 5970 o vymere 450 m2, druh pozemku
zastavané plochy a nadvoria, pozemok - parcela registra ,C* &. 5970 o vymere 450 m2, druh pozemku
zastavané plochy a nadvoria (dalej len predmetné nehnutelnosti), ktorych vlastnikom bola Zalobkyria v
1. rade, vykonana Zalovanym v 2. rade ako draZzobnikom 24.2.2014 s ¢asom otvorenia o 14.30 hod. v
zasadacej miestnosti, v suteréne podnikatelského subjektu na Skladnej 38 KoSice, na navrh Zalovaného
v 1. rade, je neplatna.

2.2.5ud rozhodol o Zalobe Zalobcov v poradi druhym rozsudkom potom, ked prvym rozsudkom z
2.8.2017 urcil, Ze pravny ukon dobrovolnej drazby, ktorého predmetom boli popisané nehnutelnosti, je
neplatny a Zalobcom v 1. a 2. rade priznal narok na nahradu trov konania. Tento rozsudok napadli v€as
podanym odvolanim Zalovani v 2. a 3. rade a Krajsky sud v KoSiciach uznesenim rozsudok zrusil a vratil
vec sudu na dal8ie konanie a rozhodnutie.

2.3.0dvolaci sud v zruSujucom uzneseni vyslovil pravny nazor, Ze skumanie intenzity porusenia
povinnosti draZzobnika, spoc€ivajucej v nedoruéeni pisomnosti Zalobkyni v 1. rade a nasledné posudenie
moznej neplatnosti drazby, je mozné az vtedy, ak drazené nehnutelnosti nepatrili do bezpodielového
spoluvlastnictva manzelov v 1. a 2. rade. Prvoin§tanénému sudu uloZil povinnost zistit' a pravne posudit
tuto skutoCnost. Ak sud nasledne pristupi k posudzovaniu v pochybeni drazobnika, ktoré vytykali
Zalobcovia, odvolaci sud sa stotoznil s odvolacou namietkou Zalovaného v 2. rade, Ze neumoznenie
vykonat' riadnu ohliadku predmetu drazby zo strany vlastnika predmetu drazby, nie je porusenim
povinnosti vyplyvajucich zo Zakona o dobrovofnych drazbach, ktoré by mohli spésobit neplatnost
drazby. Dalej odvolaci sud poukézal na pravny nazor vysloveny v uzneseni Najvy$$ieho sudu SR sp.zn.
3Cdo/233/2010, Ze ur&enie vySky ceny draZenej nehnutelnosti, nema za nasledok neplatnost drazby,
€o priamo suvisi s otazkou spristupnenia nehnutelnosti podla § 21 ods.6 ZoDD. Sudu ulozZil povinnost
posudit’ intenzitu poruSenia ustanoveni ZoDD, vyznam a rozsah ujmy, ktora mohla tymto porudenim
vzniknut pévodnym vlastnikom zaloZenej nehnutelnosti a v pripade, ak vec patri do vyluéného
vlastnictva Zalobkyne, bude povinnostou sudu prvej inStancie skutkovo a pravne vyhodnotit' a posudit,
aka ujma vznikla na strane Zalobcov, a €i jej vznik je v priamej priinnej suvislosti s porudenim zakonnej
povinnosti drazobnika, pri¢om je potrebné vyhodnotit' aj intenzitu a vyznam porusenej povinnosti.
2.4.5ud po doplneni dokazovania, zistil skutkovy stav, ktory pravne posudil podla § 2 pism. a/ z.¢.
527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach (dalej len ZoDD), § 2 pism. g/, pism. h/, pism. k/, § 3 ods. 1, §
60ds. 1,87 ods. 1,§ 10 ods. 1 ZoDD, § 45 ods. 1, ods. 2, §47 ods. 1,2, § 49 ods. 1 O.s.p., § 11 ods.
1,2,3,4,5,8120ds.1,2,3,4,§16 0ds.1,4,7,10,8§ 17 ods. 1,2, 3,5,§ 19 ods. 1, § 20 ods. 13, § 21
ods.2,4,6,8§24 0ds.1,7,8,§27 ods. 1,§29 ods. 1, 2,4 ZoDD, § 143, § 143a ods. 1, 3, § 145 ods. 1,
§ 148 ods. 1, § 149 ods. 1, 4 OZ a uzavrel, Ze Zaloba Zalobcov bola doru¢ena sudu v zdkonnej lehote
troch mesiacov, Ze na tejto zalobe existuje naliehavy pravny zaujem.

2.5.Zalobcovia ako dévod neplatnosti drazby uviedli poruenie ZoDD, a to neudinné dorudenie
znaleckého posudku, neucinné doru€enie oznamenia o drazbe dlZznikovi zaloZzného veritela v zmysle
§17.

2.6.Sud konstatoval, ze medzi stranami nebolo sporné, Ze Zalobkyni realne neboli doru¢ené predmetné
zasielky, a ze v ¢ase konania drazby a suvisiacich Ukonov, sa nachadzala vo vazbe. Medzi stranami
sporu nebolo sporné, Ze vysSie uvedené listiny, suvisiace s drazbou, boli riadne doru¢ené Zalobcovi v
2. rade.

2.7.Poukazal na vysloveny pravny nazor odvolacieho sudu a konstatoval, Ze predmetna nehnutelnost
bola v bezpodielovom spoluvlastnictve Zalobcov, Ze Zalobcovia v 1. a 2. rade tvrdili poukazujuc na
kipnu zmluvu z 2.8.2012 a zapis v katastri nehnutelnosti, Ze predmetna nehnutefnost nadobudla
Zalobkyna v 1. rade do vyluéného vlastnictva. Sud mal za to, Ze manzelstvo vzniklo 1.2.2003 a rozvedené
bolo rozsudkom Okresného sudu KoSice |l 27P/94/2012 zo 14.11.2011, ktory nadobudol pravoplatnost
2.1.2013. Po uzavreti manzelstva a za jeho trvania uzavrela 13.9.2007 Zalobkyria v 1. rade ako
kupujuca kupnu zmluvu, ktorej predmetom boli Specifikované nehnutelnosti a Zalobkyna bola zapisana
ako vyluéna vlastnicka na LV €. XXX, vedeného Spravou katastra KoSice pre okres KoSice |, obec
KoSice-Sever, kat. 0z. Y. J. (€.l. 49). Bezpodielové spoluvlastnictvo manzelov bolo zruSené rozhodnutim
Okresného sudu KoSice Il sp.zn. 20C/118/2011 z 21.11.2011, ktoré nadobudlo pravoplatnost' 21.12.2011.
Pre posudenie otazky, i vec patri alebo nepatri do BSM je rozhodujuce, ¢i vec bola nadobudnuta za
trvania manzelstva, kym bola nadobudnuta a z akych prostriedkov. V konani nebolo preukazané, Ze
by v tomto pripade iSlo o zakonnu vynimku nadobudania do BSM (veci ziskané dedi¢stvom, darom).
Sud uzavrel, Zze aj ked podla zmluvy je nadobudatelom iba jeden z manzelov, stane sa nadobudana



vec predmetom bezpodielového spoluvlastnictva, pokial nie je Uplne kupovana z pefazi, ktoré su
majetkom len jedného z manzelov. Z dokazovania vyplynulo, Ze boli pouzité finan&né prostriedky ziskané
na zaklade zmluvy uvere, poskytnutom bankou (Zalovanym v 1. rade), ktoru s bankou uzavreli ako
diZnici obaja Zalobcovia, teda predmetny zavazok (pasivum), sa stal spoloénym dlhom. Ak boli na
nadobudnutie nehnutelnosti pouZité s€asti prostriedky z oddeleného majetku jedného z manzelov a
sCasti prostriedky patriace do ich spoloéného majetku, do BSM patri cela nehnutelnost, nie len jejideélna
Cast, zodpovedajuca hodnote pouzitych spolo¢nych pefiazi. Vec nadobudnuta za trvania manzelstva,
pokial nejde o niektoru z vynimiek v zmysle § 143 OZ, sa stane predmetom BSM (R 42/1972).

2.8.Sud konStatoval, Ze Zalobcovia nepreukazali uzavretie dohody v sulade s § 143a ods.1 OZ. Preto
obrana Zalobkyne, spoc€ivajuca v tvrdeni, Ze medzi manzelmi bola neformalna dohoda o nadobudnuti
predmetnych nehnutefnosti vyluéne do vlastnictva Zalobkyne, je neu€inna a bez pravneho vyznamu. Na
zaklade uvedeného uzavrel, Ze predmetné nehnutelnosti nadobudli Zalobcovia v 1. a 2. rade do BSM
a jedna sa o spolo¢né veci.

2.9.Vychadzajuc z pravneho nazoru odvolacieho sudu, Ze pri doru¢ovani pisomnosti, suvisiacich s
dobrovolhou drazbou, posta&uje ich doru€enie jednému z manzelov v sulade s § 145 OZ a poukazujuc
na argumentéaciu zalobkyne v 1. rade, Ze v €ase konania drazby, ako aj doru€ovania predmetnych listin
draZobnikom v suvislosti s vykonavanou drazbou, boli Zalobcovia rozvedeni a zaujmy Zalobcov boli
protichodné, priom Zalobkyria v 1. rade bola v tom &ase vo vazbe. Ich BSM zaniklo eSte pred zanikom
manzelstva, a to rozhodnutim Okresného sudu KoSice Il sp.zn. 20C/118/2011 z 21.11.2011, ktorym sud
BSM Zalobcov zrusil. V konani netvrdili ani nepreukézali, Ze by po zaniku BSM v lehote troch rokov od
jeho zaniku doslo k jeho vyporiadaniu.

2.10.Aj po zaniku bezpodielového spoluvlastnictva manzelov treba az do jeho vyporiadania posudzovat
obcianskopravne vztahy manzelov v suvislosti so spoloénym majetkom nadalej podfa § 143 a nasl.
OZ. V konani zalobkyfa nepreukazala fou tvrdenu skutoénost, Ze zaujmy oboch zalobcov vo vztahu
k predmetnym spolo&nym veciam, boli v ¢ase konania drazby protichodné. Obaja Zalobcovia boli v
draZobnom konani v postaveni vlastnikov zalohu - predmetu dobrovolnej drazby, ako aj v postaveni
povinnych - dlznikov vo vztahu k banke na zaklade zmluvy o Uvere, a teda obaja mali zaujem, aby
vytaZzok drazby pokryl v8etky naroky banky. Vzhfadom na uvedené konstatoval, Ze v drazobnom
konani do$lo k uc€innému doru€eniu pisomnosti doru€ovanych Zalobcom ako vlastnikom draZene;j
nehnutelnosti, kedZe v konani bolo preukdzané, Ze predmetné listiny boli riadne doru¢ené Zalobcovi v 2.
rade ako jednému z bezpodielovych spoluvlastnikov spolo&nych veci v Ease medzi zanikom BSM a jeho
vyporiadanim, kedy sa na disponovanie a pravne ukony, suvisiace so spolo¢nou vecou, stale vztahuje
pravna uprava § 143 a nasl. a tym boli namietky Zalobcov o nedoruceni predmetnych listin vyvratené a
z uvedeného ddvodu, vychadzajuc z pravneho nazoru odvolacieho sudu, sud Zalobu zamietol.

2.11.0 trovach konania rozhodol podla § 251, § 255 ods. 1, § 262 ods. 1, 2, § 396 ods. 1, 2, 3 a kedZe
Zalovani v 1., 2. a 3. rade mali vo veci plny Uspech, bola im proti Zalobcom v 1. a 2. rade priznana
nahrada trov konania.

3.1.Zalobkyfa v 1. rade napadla odvolanim rozsudok vo vyrokoch ., II., Ill., IV. z odvolacich dévodov
podla § 365 ods.1 pism. e/, f/, h/ CSP, €o odbvodnila nasledovne:

3.2.Po poukazani na to, ¢o bolo predmetom konania, opatovne zddéraznila skutoénost, ze neplatnost
drazby Zalobcovia sa domahaju z toho dévodu, Ze drazobnik nesplnil procesné podmienky, ako je
dorucenie znaleckého posudku a doru¢enie oznamenia o vykonani obhliadky, oboznamenim s cenou
vydraZzend, ktora mala byt podhodnotena a v rozpore s dobrymi mravmi.

3.3.Konstatovala, Ze draZobnik napriek strikine vymedzenému § 12 ods.4 ZoDD, nedorucil Zalobkyni
v 2. rade znalecky posudok vypracovany znalkyfiou Z.. R. C. &. 2/2013 z 8.1.2013 a tieZ posudok &.
117/2013 zo 16.12.2013, vyhotoveny tou istou znalkyriou.

3.4.Podla hromadného podacieho harku Slovenskej posty, a.s. Zzalovany v 2. rade ako odosielatel
prostrednictvom Slovenskej posty 19.11.2013 podal zasielku oznaenu ako vyzva adresatom zalobkyni
v 1. rade, Zalobcovi v 2. rade, obom na adresu U. XXX X., G. G. J. XX, X.. Z preukazanych tvrdeni je
zrejmé, Ze zasielku si prevzal iba Zalobca v 2. rade na adrese U. XXX, X.. Zalobkyfa v 1. rade zasielku na
U. XXX T. X. neprevzala. Zasielky zaslané na adresu J. XX, X. sa vratili odosielatelovi spat' s poznamkou
- zasielka neprevzata v odbernej lehote, s datumom vratenia 11.12.2013.

3.5.Zalobkyha poukazala na zakon o dobrovolnych drazbach, podla ktorého pred zadatim drazby musi
byt umoznend ucastnikom obhliadka predmetu drazby v termine uvedenom v ozndmeni o drazbe.
3.6.Podla hromadného podacieho harku Slovenskej posty, Zalovany v 2. rade ako odosielatel
prostrednictvom Slovenskej posty 20.12.2013, doru€oval zasielku v poznamke oznacenu ako ozn. OD



+ZP+vyzva adresatom Zalobkyni v 1. rade a Zalobcovi v 2. rade, obom na adresu U. XXX, X., pricom
uvedenu zasielku prevzal iba Zalobca v 2. rade. Zalobkyfia v 1. rade zasielku doru¢ovanu Slovenskou
postou neprevzala. Nasledne oznamenie o drazbe spolu s vyzvou zaslal Zalovany v 2. rade advokatke
JUDr. Holovacovej, ktora v tom €ase nebola poverena od Zalobkyne v 1. rade na zastupovanie a ani
na preberanie pisomnosti. Preto jej faktické prevzatie zasielky nebolo G&inné vo vztahu k Zalobkyni v
1. rade, Zalovany v 2. rade dorucoval tieto pisomnosti pravdepodobne bez pravneho dévodu, len na
zaklade medializovanych sprav o pravnom zastupeni v tom &ase verejne znamej osoby Q. J..

3.7.Z uvedeného je nepochybné, Ze drazobnik nielen nesplnil povinnost dorucit znalecky posudok
Zalobkyni v 1. rade, ale nesplnil ani povinnost oznamit Zalobkyni datum a €as obhliadky a cenu
nehnutelnosti.

3.8.0bidve povinnosti su zakladnymi predpokladmi pre konstatovanie, Ze drazba bola vykonana v
rozpore so zakonom o dobrovolnych drazbach. Zakon o dobrovolnych drazbach predpoklada doruenie
znaleckého posudku vlastnikovi veci a tieZ doru€enie oznamenia o ohliadke predmetu drazby, a
teda, kym sa tak nestane méze sa dlznik opravnene domnievat, Ze k dalSiemu Ukonu sa nepristupi.
Ugastnik sa mdZe spoliehat vychadzajuc z dévery v objektivne pravo, Ze najmenej 30 dni od dorugenia
znaleckého posudku mozno drazbu vykonat. Ak je navrhovatelom drazby zdlozny veritel, draZzobnik
zasle vlastnikovi predmetu drazby znalecky posudok, a to najneskér 30 dni pred dfiom konania drazby
a poukazala na rozsudok Krajského sudu v PreSove 6Co/131/2011, ktory bol potvrdeny aj Najvys8im
sidom SR 4Cdo/12/2013 z 28.1.2014.

3.9.Zalobkyha poukazala na to, Ze z inych dévodov bola na fiu v &ase od 3.9.2013 do 3.10.2014 uvalena
vazba, o om sveddi vypis vyhotoveny ustavom pre vykon vazby a vykon trestu odriatia slobody, ako aj
oznamenie Ustavu, kde sa Zalobkyfa na vykon vazby nachadzala.

3.10.V tejto suvislosti poukazala na rozsudok NajvysSieho sudu 8Cdo/178/2018 z 27.3.2019, podla
ktorého je drazobnik povinny doru€it znalecky posudok osobam uvedenym v zakone, tj. v danom
pripade aj Zalobkyni. Zalobkyfia konanim Zalovaného v 2. rade bola ukratena na svojich pravach, ktoré
bolo vyvolané nedostatoénym konanim (nedoru€enim pisomnosti). Z uvedeného dévodu Zalobkyria
podla § 12 ods.5 nemohla vzniest do 10 dni u drazobnika namietku proti ohodnoteniu predmetu drazby,
resp. zZiadat vyhotovit novy znalecky posudok, ¢o v pripade ohodnotenia nehnutefnosti je dolezité
ukratenie prav Zalobkyne a neda sa nahradit Ziadnym inym dopliiujucim ukonom, iba konStatovat
neplatnost drazby. V pripade, Ze by Zalobkyria v 1. rade obdfzala riadne a v€as znalecky posudok, mohla
by vykonat kroky v podobe namietok voci jeho zaverom a aktivnym spésobom vstupit do drazby a tiez
ovplyvnit znalcom stanovenu hodnotu nehnutelnosti. Neu&ast Zalobkyne na obhliadke okrem poruSenia
zakona o drazbach je aj v rozpore s dobrymi mravmi, ked sa po nehnutelnosti pohybuju osoby, ktoré nie
su vlastnikmi tejto nehnutefnosti a samotnej viastnicke je toto pravo odopreté. Poukézala na rozhodnutie
Krajského sudu v Pre3ove sp. zn. 6C0/239/2015.

3.11.V tejto suvislosti konstatovala, Ze bolo porusené jedno zo zakladnych prav, a to pravo na
nedotknutelnost obydlia, ako zakladné Ustavné pravo zarugené Ustavou SR, v zmysle &oho je
obydlie nedotknutefné, nie je dovolené dor vstupit bez suhlasu toho, kto v fiom byva. Iné z&sahy
do nedotknutelnosti obydlia mozno zakonom dovolit’ iba vtedy, ked je to v demokratickej spolo&nosti
nevyhnutné na ochranu Zivota, zdravia alebo majetku, oséb, na ochranu prav a slobdd inych alebo na
odvratenie zavazného ohrozenia verejného poriadku. Ak sa obydlie pouZiva aj na podnikanie alebo
vykonavanie inej hospodarskej ¢innosti, takého zasahy m6zu byt zakonom dovolené aj vtedy, ked je to
nevyhnutné na pinenie uloh verejnej spravy.

3.12.K cene nehnutefnosti stanovenej znaleckym posudkom uviedla, Ze posudkom ¢&. 2/2013 2 8.1.2013
bola stanovena cena 299 000 eur. Datum drazby bol stanoveny na 28.2.2013, ktora bola nelspesna,
drazobnik nasledne dorudil Zalobcom v 1. a 2. rade d'alSie oznamenie o drazbe €. 022/2013 z0 4.5.2013,
ktorym vyhlasil konanie novej drazby s ddtumom 4.7.2013. Aj toto bolo neuspedné a bolo vyhlasené
dalSie, tretie kolo drazby na 24.2.2014.

3.13.V zmysle tohto ozndmenia bola cena predmetu drazby zistena znaleckym posudkom 117/2013 zo
16.12.2013 vyhotovenym stdny znalcom Z.. R. C. a cena nehnutelnosti bola stanovena na 247 000 eur.
Rozdiel medzi posudkom €. 2/2013 a 117/2013 je podhodnotenie vo vyske 52 000 eur.

3.14.V priebehu drazby bolo vyhotovené osved&enie o priebehu a vykonani drazby &. 085/2013, a
to formou notarskej zapisnice N 60/2014, NZ 7033/2014 spisana 24.2.2014 na Notarskom uUrade v
KoSiciach notarom JUDr. Dagmar Lukacdiovou, z ktorej je zrejmé, Ze vydrazitelom predmetu drazby sa
stal R. R., Zzalovany v 3. rade a cena dosiahnuta vydraZenim predstavovala sumu 185 250 eura, ¢o
sudu SR 6Cdo/89/2017 a namietla, Ze prvoinstanény sud sa nezaoberal otdzkou podhodnotenia ceny
nehnutelnosti.



nehnutelnosti, ako bola stanovena v druhom znaleckom posudku €. 117/2013. V uvedenom pripade
toto podhodnotenie o viac ako 38 % v porovnani s vyvojom cien nehnutelnosti v roku 2013, kedy
draZba prebiehala neadekvatne a hlboko poSkodzovala Zalobkyriu v 1. rade. Z vytazku drazby bola
zapocitana pohladavka zo zmluvy o hypotekarnom uUvere €. 2007065460 zabezpetenom zaloznym
pravom k nehnutelnosti vo vySke 173 636,333 eur, naklady spojené s realizaciou zaloZzného prava
11.614,67 eur a zostavajuca pohladavka Tatrabanky k 14.4.2014 predstavovala sumu 44.919,76 eur. V
suvislosti na fakt, Ze Zalobkyra v 1. rade uzatvorila eSte pred drazbou zmluvu o buducej kipnej zmluve s
buducimi kupujucimi manzelmi A.i, ktori sa zaviazali do 30.9.2012 uzavriet kipnu zmluvu na predmetnu
nehnutefnost vo vySke kupnej ceny 246.000 eur, ktora suma by bola postadujica na uhradu zvysku
neuhradenej pohladavky z dobrovolnej drazby k uhradeniu kipnej zmluvy vSak nedoslo.
3.16.Zalobkyni bolo znemozZnené vykonavat prava s pripadnym odkupenim nehnutelnosti za
prijatefnejSiu cenu vzhlfadom na lokalitu Uzemia, stav nehnutelnosti a cenové relacie v uvedenom obdobi
z dévodov, Ze bola v ¢ase od 3.9.2013 do 3.10.2014 vo vazbe.

3.17 K otazke, &i sporna nehnutelnost patrila do BSM uviedla, ze zo skutoCnosti bolo zistené, ze vec patri
do BSM aj ked Zalobkyha tvrdila, Ze Gver splacala vylu€éne zo svojich finanénych prostriedkov mal sud za
to, Ze tie pochadzali z jej podnikatelskej ¢innosti. K tvrdeniam obidvoch Zalobcov, Ze nehnutelnost patrila
vyluéne do vlastnictva Zalobkyne v 1. rade, lebo sa tak ustne dohodli, sud tuto argumentéciu neprijal s
poukazom na § 143a ods.1 OZ, z ktorého sa manzelia sa m6zu dohodou rozsirit alebo zuzit zdkonom
uréeny rozsah bezpodielového spoluvlastnictva. Sud vSak opomenul podstatnu naleZitost dohoda o
vymedzeni rozsahu BSM méze byt v zmysle tohto ustanovenia uzatvorena len po€as manzelstva.
V pripade, Ze by takato dohoda vznikla po zrudeni BSM nemozno pouzit § 143a ods.1 OZ a nie je
nutné ani vypracovat pisomnua formu dohody medzi byvalymi manzelmi. Ustnou dohodou sa rozumie
aj telefonicky uzatvorena dohoda a aj v danom pripade ide o pravny Gkon, ktory musi spifiat’ naleZitosti
pravneho ukonu, ktorymi su okrem iného zrozumitelnost' a urcitost. Pokial zakon neur&uje, Ze dohoda
sa musi uzatvorit pisomne, mézZe byt uzatvorena aj ustne. Kazda dohoda aj Ustna vznika zjednodusene
povedané, Ze jedna strana da navrh na uzavretie zmluvy a druha ho prijme. Ak dohodu dvoch stran po
zruSeni BSM a rozvode manzelstva nie je predpisana pisomna forma dohody, takiuto dohodu mozno
uzatvorit' Ustne. Toto Ustne uzavretie dohody deklarovali obidve strany, t. j. Zalobca v 1. aj v 2. rade,
preto rozhodnutie sudu, Ze takato dohoda neexistuje, respektive nespifia predpoklady jej uzavretia len
preto, Ze nie je pisomna, je nezdkonné.

3.18.Na zaklade vyssie uvedenych skuto€nosti ako aj dbkazov a vypovedi nachadzajucich sa v spise
Zalobkyfa navrhla, aby odvolaci sud zmenil rozhodnutie sudu prvej indtancie tak, Ze Zalobe vyhovie
alternativne, aby odvolaci sud uznesenim zruSil rozsudok sudu prvej indtancie a vec vratil na doplnenie
dokazovania, uplatnila si trovy konania.

4.1.K odvolaniu Zalobkyne sa vyjadril Zalovany v 2. rade, ktory tvrdi, Ze odvolanie povaZuje za
nedévodné, nespinajuce podmienku pripustnosti odvolania podla § 365 ods.1 pism. e/, f/ a h/ CSP
obsahujuce opakujuce sa zddévodnenia jednotlivych tvrdeni, ktoré uz boli v konani pravne vyvratené
dbkazmi a ustalené vyslovenim pravneho nazoru krajského sudu ako sudu vy33ej inStancie.
4.2.0dvolanie obsahuje tiez argumentaciu s mylnym pouzivanim pojmov ,zaslat“ a ,dorudit”, ktoré
maju evokovat’ Udajné zavazné poruSenie povinnosti drazobnika. S nereSpektovanim zasady zakazu
retroaktivity, ked opatovne uvadza ako dovod poruSenia prav Zalobkyne § 12 ods.5 z. €. 527/2002
ZoDD je bez akychkolvek pravnych nasledkov relevantnych pre drazobné konanie v suvislosti s moznym
ubytkom na pravach Zalobkyne, €i Zalobcu. Pravne relevantné vyjadrenie je podanie namietok voci
znaleckym posudkom v drazbe zaviedla az novela z. €. 106/2014 Z.z. od 1.4.2014.

4.3.Klamlivym tvrdenim o tom, Ze Zalobkyni nebolo umoznené vyjadrit sa poCas celého konania k
prejednavanym skuto&nostiam, kedze Zalobkyha bola osobne na pojednavani 19.12.2016, na ktorom
uviedla svoj postoj k samotnej nehnutelnosti, pri¢ine podania Zaloby a k informovanosti o procese drazby
a snahou o obchadzanie zakona podfa § 143a ods.1 OZ a poukazal na rozhodnutie NajvysSieho sudu
SR sp. zn. 3Cdo/233/2010.

4.4 Zalobkynia tvrdi, Ze objektivne sa nemohla zGg&astnit procesu drazby a uplatnit svoje obg&ianske
prave. Ako poc¢as celého konania aj v odvolani absentuje konkretizacia u¢asti Zalobkyne na procese
drazby, konkretizacia ob&ianskych prav Zalobkyne, ktoré mienila v drazbe uplatfiovat a ktoré jej spésobili
ujmu do takej miery, Ze je pravne pripustné, aby vydrazitel ako vlastnik nehnutefnosti od roku 2014
nemohol vykonavat svoje vlastnicke prava.



4.5.7alobkyna sa odvolava na svoje pravo podavat namietky vodi znaleckému posudku. Zalovany
poukazal na to, Ze toto pravo v ase vykonavania drazby vlastnik predmetu drazby podla ZoDD nemal.
O toto pravo teda ani Zalobkyfia nemohla prist.

4.6.Zalovany v 2. rade sa plne stotoZnil s pravnym zaverom sudu, podia ktorého bola predmetna
nehnutelnost nadobudnuta bez zretela na zépis v katastri nehnutelnosti a znenie kupnej zmluvy z
13.9.2007 do bezpodielového spoluvlastnictva manzelov, ktory ju nadobudli za trvania manzelstva.
Rovnako poukézal na rozhodnutie Najvy88ieho sudu SR sp.zn. 3Cz 57/1978 a 2 Cdo/49/2011
podporujuce tvrdenie o tom, Ze finanéné prostriedky sa povazuju za spolo¢né prostriedky manzelov.
Dohoda podla § 143a ods.1 OZ mdze upravovat rezim ohladom nadobuldania vlastnickeho prava
manzelmi v bududcnosti sama o sebe nemdze byt pravnym titulom pre zmenu v osobe vlastnika a
nemdze ani menit existujuce pravne vztahy. Hoci bolo BSM rozhodnutim Okresného sudu KoSice
Il sp.zn. 20C/118/2011 z 21.11.2011 zrudené, Zalobkyna Ziadnym spdsobom nepreukéazala, Ze by
doSlo aj k vyporiadaniu BSM - plati teda zakonny rezim spolo¢nej veci podfa § 145 OZ, ako sud
uvadza, zasady tykajuce sa disponovania so spoloénymi vecami v BSM sa rovnako aplikuju aj v
pripadoch, ak bezpodielové spoluvlastnictvo zaniklo, avSak eSte nedoSlo k jeho vyporiadaniu. Aj po
zaniku BSM treba aZ do jeho vyporiadania posudzovat’ ob¢ianskopravne vztahy manzelov v suvislosti
so spoloénym majetkom nadalej podfa § 143 a nasledujucich OZ. Solidarny zavazok plati pre oboch
manzelov a nemozno ho vylugit ani dohodou ani jednostrannym vyhlasenim jedného z manzelov.
Celkovo nedorucgenie znaleckého posudku Zalobkyne v 1. rade ako dévod neplatnosti drazby povaZzuje
za vylu€eny, nakolko oboznamenie sa so skuto€nostami, ktoré spocivaju v plnej informacnej povinnosti
drazobnika, nie je mozné povaZzovat za taky pravny ukon vo vztahu k spolo&nej veci, kedy je potrebny
suhlas oboch manZzelov pod sankciou relativnej neplatnosti tohto ukonu. Uviedol, Ze povinnost zasielat
zasielky si plnil s nalezitou starostlivostou nad ramec povinnosti ukladanej ZoDD na viaceré zname
adresy zalobkyne a Zalobcu.

4.7 K tvrdeniu Zalobkyne, Ze uCastnik drazby, ktorému sa ma dorucit znalecky posudok sa méze
dovodne spoliehat, Ze kym ho nema doruceny, tak nie je mozné pristupit k dalSiemu ukonu v ramci
drazobného procesu, je nevyhnutné uviest, Ze ide o zjavné alebo dokonca az umyselné nepochopenie
upravy obsiahnutej v ZoDD. Ziadny diznik/vlastnik by nepreberal zasielky a vykon zalozného prava by
sa zmenil len na nahananie zaloznych diZznikov veritelmi. Poukazal na rozhodnutie Krajského sudu v
PreSove sp.zn. 6Co/131/2011 v suvislosti s rozsudkom Najvy3Sieho sudu SR sp.zn. 4 Cdo/12/2013.
4.8.0patovne poukazal na rozhodnutie Najvy$Sieho sudu SR sp.zn. 3 Cdo/233/2020 a konStatoval,
Ze zalobcovia sa snazili predat nehnutefnost’ panovi A. 15 mesiacov pred vyhotovenim znaleckého
posudku pre u€ely napadnutej drazby za sumu 246 000 eur, cena uréena v znaleckom posudku, ktorej
zabezpedil drazobnik v decembri 2013 bola 247 000 eur, teda dokonca o 1 000 eur vy38ia. Poukazal na
uznesenie NajvysSieho sudu SR sp.zn. 6 Cdo/89/2017 a rozhodnutie Krajského sudu v PreSove sp.zn.
8C0/59/2013.

rade na doplatenie dlznej Ciastky je v priamom rozpore s dobrymi mravmi, na ¢o opatovne bezdévodne
poukazuje Zalobkyria a o bolo niekolkokrat v konani vyvratené priamymi dékazmi. Ziadny rozdiel
zostatku dlhu nevznikol v désledku konania draZobnika a nie je Zalovanym v 1. rade uplatiiovany.
Zalovany v 1. rade niekolkokrat v konani deklaroval, Ze vogi Zalobcom povaZuje pohladavku z Gveru
za vyrovhanu a neziada od nich Ziadnu dalSiu uhradu. M& za to, Zze v rozpore s dobrymi mravmi,
zasadou koncentracie konania a efektivneho vedenia sporu sa sprava Zalobkyria. Sud rozhodol spravne,
ked zamietol vykonanie ddékazu vysluchom Zalobkyne. Domnieva sa, Ze pravna zastupkyna Zalobkyne
Ziadala vysluch Zalobkyne len z dévodu dékaznej nudze.

4.10.Zalobkyria sa odvolava len na ustnu dohodu medzi Zalobcami, ktorej platnost Zalobca v 2. rade
nemal spochybnit a zaroveri znenie &l. Il ods. 2 kipnej zmluvy, kde sa uvadza, Ze nehnutelnost
nadobuda do svojho vylu€éného vlastnictva. Nema pochybnost’ o tom, Ze nehnutelnost bola nadobudnuta
do BSM Zalobcov, na vyvratenie tvrdeni Zalobkyne ohladom rozdielu uzavretych dohdéd pocas
manzelstva a po zruSeni manzelstva upriamuje pozornost Krajského sudu na to, Zze v Obgianskom
zakonniku sa pouziva len vyluéne pojem manzelia, a nie byvali manzelia, resp. buduci manzelia. Z
uvedeného mozno odvodit, Ze dohodu o roz8ireni alebo zdZzeni BSM mdzu manzelia logicky uzavriet
len za trvania manzelstva. Tato dohoda musi byt uréita, preukazatefnu formu (notarska zapisnica) na
to, aby bola uplatnitelna spravnymi u€inkami vodi tretim osobam.

4.11.Tvrdenie Zalobkyne o tom, Ze bola poSkodena na svojich pravach nemoznostou vyjadrit sa k
znaleckému posudku podhodnotenou nehnutefnostou alebo ze nemala vedomost o sume znaleckého
posudku, €i iné informacie o drazbe je zjavne U€elova, nezodpovedd skutoénosti, o dokazuje aj osobnd
vypoved Zalobkyne na pojednavani.



4.12.Na zaklade uvedeného navrhol rozsudok ako vecne spravny potvrdit a zaviazat Zalobcov na Uhradu
trov odvolacieho konania.

5.1.K odvolaniu Zalobkyne sa vyjadrila Zalovana v 1. rade, ktora uviedla, Ze s tvrdenim Zalobkyne
nemozno suhlasit. Poukazala na § 149 ods.2 Obc&ianskeho zakonnika a § 149a OZ.

5.2.Z vySSie uvedeného vyplynulo, Ze na zaklade Ustnej dohody medzi manzelmi neméze a ani nemohlo
dojst k vyporiadaniu BSM vo vztahu k nehnutelnému majetku a ani inému majetku patriacemu do BSM.
V danom pripade v3ak zdkonom predpisana forma pre platnost a u¢innost' vyporiadania BSM dohodou
nebola splnena a ani v priebehu sudneho konania preukazana.

6.1.K odvolaniu Zalobkyne sa vyjadril Zalovany v 3. rade, ktory ma za to, Ze rozsudok je spravny a
zakonny a odvolanie Zalobkyne je nedbévodné.

6.2.Pripadny vysluch Zalobkyne povaZuje za neddévodny, sam o sebe by nebol spésobilym dékaznym
prostriedkom na preukazanie toho, Ze nehnutelnosti nepatrili do bezpodielového spoluvlastnictva
manzelov Zalobcov tak, ako to tvrdi Zalobkyria. Uviedol, Ze je nutné konstatovat, Ze sud vykonal v3etky
dbkazy potrebné na preukazanie skutoénosti, ktoré z hfadiska hmotného prava boli vyznamné, a teda
nevykonal iba tie dokazy, ktoré z tohto hfadiska vyznamné neboli, resp. boli nadbytoéné.

6.3.K cene nehnutelnosti uréenej znaleckym posudkom uviedol, ze § 16 ods. 6 z.€. 527/2001 Z.z. o

stanovena hranica podla prvého znaleckého posudku. K zmluve o buducej kupnej zmluve uviedol, Ze
Zalobkyha bola s manzelmi A. dohodnutd, Ze do 30.9.2012 uzavru kdpnu zmluvu za kipnu cenu 246
000 eur. K uzavretiu kupnej zmluvy v8ak nedoslo, pricom Zalobkyria v 1. rade bola vzata do vazby az
3.9.2013, teda takmer o rok neskér, ako bola lehota na uzavretie kipnej zmluvy, takze neméze byt
pravdou to, Ze vzatim do vazby bolo zmarené scudzenie nehnutelnosti za vysSiu cenu.

6.4.Pre vyslovenie neplatnosti drazby je podstatné nielen to, &i bol poruSeny zakon, ale aj to, €i porusenie
zakona malo za nasledok ujmu na pravach Zalobkyne v 1. rade. To, Ze si Zalobkyfa v 1. rade neprevzala
znalecky posudok sa nijakym spdsobom negativne nedotklo jej prav, aj ked sama tvrdi opak. Tieto
tvrdenia Zalobkyne nezodpovedaju pravnemu stavu v €ase vykonania dobrovolnej drazby. K vydrazeniu
doslo v tretom opakovanom kole dobrovofnej drazby 24.2.2014. V tom Case platny a uc€inny zékon o
dobrovolnych drazbach mal v § 12 o dobrovofnych drazbach boli doplnené odseky 5 a 6 az novelizaciou
zakonom ¢&. 106/2014, ktora nadobudla G&innost 1.6.2014, teda viac neZz 3 mesiace po vykonani
dobrovolnej drazby. Opravnenie vzniest u draZzobnika namietky proti ohodnoteniu predmetu drazby,
pripadne Ziadat vyhotovit' novy znalecky posudok inym znalcom, tak bolo vlastnikovi predmetu drazby
priznané az 1.6.2014.

6.5.Zalobkyfa v odvolani napada aj nespravne zavery sidu o tom, Ze predmetné nehnutelnosti patrili v
gase vykonania dobrovolnej drazby do BSM Zalobcov. Zalobca pravny Gkon nikdy nenapadol, pretoze
medzi nimi mala byt dohoda, Ze je vylu€nou vlastnic¢kou Zalobkyha a Ze tato nehnutelnost nepatri do
BSM. Zalovany uviedol, Ze ak by aj toto tvrdenie bolo pravdivé a k dohode tykajlce sa predmetnych
nehnutelnosti by doslo az po zruSeni BSM Zalobcov, tato dohoda by taktiez nemohla byt uzavreta ustne.
Zalobkyfa tvrdi, Ze v tomto pripade nie je mozné vyzadovat pisomnu formu dohody medzi byvalymi
manzelmi, av8ak to nie je pravda. Podla § 149a OZ, pokial sa dohody medzi manzelmi podla § 143 a
§ 0149 tykaju nehnutelnosti, musia mat’ pisomnu formu a nadobudaju ucinnost’ vkladom do katastra.
Podla § 40 OZ, ak pravny ukon nebol urobeny vo forme, ktoru vyZaduje zakon alebo dohoda uéastnikov
je neplatny.

6.6.Z uvedeného je zrejmé, Ze ak by medzi Zalobcami doslo k dohode tykajlucej sa majetku patriaceho
do BSM az po zrudeni ich BSM, tato dohoda by bola v €asti tykajlice sa nehnutelnosti neplatna pre
nedostatok formy.

6.7.Na zaklade vy3Sie uvedeného povazuje odvolanie zalobkyne za neddvodné v celom rozsahu a
navrhol, aby odvolaci sud odvolanie zamietol a jemu priznal ndhradu trov odvolacieho konania.

7.1.K vyjadreniam zalovanych v 1., 2. a 3. rade podanym proti odvolaniu Zalobkyne zaslala Zzalobkyna
stanovisko (€. |. 781 - 785).

7.2.V prvom rade uviedla, Ze namietka Zalovaného v 1. rade, Ze k vyporiadaniu BSM nemohlo dbjst
vo vztahu k nehnutelnému majetku na zaklade Ustnej dohody medzi manzelmi ani k inému majetku
patriacemu do BSM. S uvedenym tvrdenim nesuhlasi a poukazala na fakt, Ze Zalovany v 1. rade si



zamiefia dva in8tituty. Jeden institat je zruSenie BSM s instititom zanik BSM. Ide o dva rozdielne
pravne normy, kde zruSenie BSM sa vykonava po€as manzelstva z dévodov hodnych osobitného zretela
a k zaniku BSM dochadza po pravoplathom rozvode manzelstva, resp. umrti jedného z manzelov a
podobne. V tomto pripade mozno hovorit, Ze o zruSeni BSM, ku ktorému doslo rozhodnutim Okresného
sudu Kosice Il sp. zn. 20C/118/2011 z 22.11.2011, ktorym zru8il BSM Zalobkyne v 1. a Zalobcu v
2. rade, toto rozhodnutie nadobudlo pravoplatnost 21.12.2011 a nasledne bolo manzelstvo Zalobcov
rozvedené 14.11.2012 a nadobudlo pravoplatnost’ 1.2.2013, preto v tejto suvislosti nemozno uplatnit §
149 ods. 2 OZ ani § 149a Obcianskeho zakonnika, pretoze obidve ustanovenia sa tykaju zaniku BSM.
A tiez preto, Ze k dohode medzi Zalobkyriou a Zalobcom doSlo po rozvode manzelstva, ¢o v takomto
pripade nie je striktne uvedenéa forma dohody. Uvedené osvedCil aj Zalobca v 2. rade U. J.. Ako dbkaz
tiez sveddi kipna zmluva medzi predavajucim Z.. R. T. G. P. J.. Zalobkyfa tvrdi, Ze po rozhodnuti
o zruSeni bezpodielového spoluvlastnictva manzelov bola uzatvorena ustna dohoda, ze predmetna
nehnutefnost’ patri do vyluéného vlastnictva zalobkyne v 1. rade tak ako to bolo uvedené vo vyssie
uvedenej kupnej zmluve, pricom nikto tuto skutoénost ani nenamietal. Tento fakt je zo strany obidvoch
ucastnikov jednoznacny a nespochybnitelny a preto ho nemozno spochybnit inou tretou osobou ani
sudom.

7.3.Zalovany v 2. rade namieta viacero tvrdeni Zzalobkyne v 1. rade.

7.4.Je preukazatelné, Ze nedodrzal zdkon v zmysle § 12 ods.4 ZoDD a zaroven namieta, Ze je povinny
zasielky tykajuce sa znaleckého posudku zaslat’ nie dorugit, uvedené tvrdenie nie je namieste. Citovala
znenie § 12 ods.4 ZoDD a uviedla, Ze bolo povinnostou Zalovaného v 2. rade zaslat' vlastnikovi
predmetu drazby znalecky posudok a nie ho doruéit a tiez, Ze drazobnik nie je doru€itelom je scestné.
Drazobnik nezaslal Zalobkyni v 1. rade Ziadny znalecky posudok, hoci to bola jeho povinnost a jednak
sa predpoklada, Zze ak pisomnost za$le, tak je dévodné oCakavat, Ze bude adresatovi aj doruéena. V
konani bolo jednoznacne preukazané, Ze drazobnik si svoju zakonnu povinnost nesplnil.
7.5.0pakovane poukazala na rozhodnutie Krajského sudu v PreSove sp. zn. 6Co/131/2011 potvrdené
dovolacim sudom 4Cdo/12/2013. Uviedla, Ze Zalobkyni tym, Ze nebol doru¢eny rozsudok, boli porusené
jej prava, v prvom rade, Ze ako vlastnik nehnutefnosti, ktora je predmetom dobrovolnej drazby je
opravnena byt u€astna na kazdom ukone drazby bez obmedzenia, zarovenh méa pravo byt informovana
o stave a priebehu drazby, ktora vyplyva z pisomnej formy informovanosti. Pravo na informacie je
garantované Ustavou SR. Vlastnik nehnutelnosti, ktorého nehnutelnost je predmetom dobrovolnej
drazby ma pravo zuc€astnit’ sa na vSetkych ukonoch suvisiacich s dobrovolnou drazbou.

7.6.Zalobkyni bolo zamedzené pravo byt G&astnou na tychto Ukonoch nedorudenim zasielky mala
Zalobkyha za to, Ze k dalSim ukonom drazby nedoSlo a teda ani k vydraZeniu nehnutelnosti. Za
predpokladu, Ze by takéto informacie mala mohla sa dojednat’ na lepSich finanénych podmienkach
tykajucich sa vydrazenia jej nehnutelnosti, ¢im do8lo aj k jej finanénym stratdm. Preto mozno
konstatovat, Ze Zalobkyha v 1. rade bola zavedena klamlivym sp6sobom o priebehu vykonu drazby a
tiez boli vyraznym spOsobom porusené jej prava na informacie a v tejto suvislosti aj jej vlastnicke prava.
7.7.Ak sud namietol, Ze vykonu dobrovolnej drazby mohol zabranit Zalobca v 2. rade ako manzel
zdoraznila, Ze tomuto nikdy nesvedcalo vlastnicke pravo k nehnutelnosti, to znamena Ze s fiou nemohol
ani nakladat’ aj keby sa chcel pokusit’ o odpredaj nehnutelnosti po vlastnej linii. Postup Zalovaného v 1.
rade, ktory napriek vedomosti o tom, Ze Zalobkyfia nema moznost konat v dosledku jej umiestnenia vo
vazbe, pristupil k vykonu zaloZzného prava, ¢im porusil Ustavou garantované pravo Zalobkyne v 1. rade.
7.8.Citovala znenie § 10 ods.1 ZoDD ako aj § 47 O.s.p. a poukazala na to, Ze v konani bolo jednoznacne
preukdzané, Ze sa Zalobkyria v mieste doru€ovania nezdrziavala a preto nemohlo dojst k u€innému
doruceniu pisomnosti adresovanych Zalobkyni v 1. rade, v ktorych doru¢enie drazobnikovi uklada ZoDD,
poukazala na rozsudok 8Cdo/178/2018.

7.9.Drazobnik ako sukromnéa osoba je povinny vykladat a aplikovat zakony tak, aby nielenze neboli
porusené, ale ani len ohrozené prava oséb vykonom zalozného prava negativne dotknuté, drazobnik
nie je v pozicii mandanta zalozného veritela, ktory ma sledovat iba jeho zaujem na rychlom vykone
z&loZzného prava za kazdych okolnosti.

podanie, ktoré je v priamom rozpore s dobrymi mravmi, ked Zalovany v 2. rade porusil zakladné zasady
vykonu dobrovofnej drazby, predal nehnutelnost za neobvykle nizku cenu a nasledne Zzalovany v 1. rade
Ziadal doplatit' rozdiel dlhu, ktory by nevznikol, keby k drazbe sa pristupovalo bez porusenia zakona.
7.11.K vyjadreniu Zalovaného v 3. rade uviedla, Ze znaleckym posudkom €. 117/2013 zo 16.12.2013 bola
urena neprimerane nizka, neadekvatna cena drazenej nehnutefnosti, priom vydrazitefom predmetu

drazby.



7.12.Poukazala na § 145 ods.1,2 OZ a namietla, Ze citované ustanovenie je bezvyznamné, irelevantné,
kedZze zalobcovia v Case, ked sa mali doru¢ovat pisomnosti v suvislosti s predmetnou drazbou uz
neboli manzelmi. ManZelstvo Zalobcov bolo rozvedené 14.11.2012 a rozhodnutie o rozvode nadobudlo
pravoplatnost 2.1.2013 a ich zaujmy boli protichodné. Toto ustanovenie upravuje vzajomné vztahy
manzelov a tretich osbb, preto odévodnenie odvolacieho sudu v tejto Casti je bezpredmetné, ked
Zalobcovia v €ase prebiehajlucej drazby neboli manzelmi a podla § 148 ods.1 OZ zanikom manzelstva
zanikne i bezpodielové spoluvlastnictvo manzelov.

7.13.Zopakovala, Ze jej ako vlastnikovi predmetu nebol doru€eny znalecky posudok ¢&. 117/2013. V
priebehu konania namietala cenu ur€enu znaleckym posudkom, poukazala na § 12 ods.1,2,3améazato
dobrovolnou drazbou bola dotknuta, pretoZe cena jej rodinného domu s pozemkom v danom znaleckom
posudku bola znane poddimenzovana. Za takéhoto stavu je dévodny zaver, Ze drazba uz len z tohto
dovodu bola vykonana v rozpore so zadkonom a opakovane poukazala na rozsudok Krajského sudu v
Presove sp.zn. 5Co/131/2011.

7.14.Zalovany v 2. rade si nesplnil véetky povinnosti, ktoré mu uklada zakon. Na zaklade uvedeného
doslo k poruSeniu zakona o dobrovolnych drazbach v zneni u¢innom od 1.10.2013, ato § 12 ods. 4, §
21 ods. 2, § 10 ods. 1. V konani bolo jednoznacne preukazané, Ze Zalobkyna sa v mieste doru¢ovania
nezdrziavala.

7.15.Uviedla, Ze v pripade neplatnosti dobrovolnej drazby sa jedna o tzv. relativhu neplatnost’ drazby,
ktoru sud mbze vyslovit' len na zaklade navrhu osoby, ktora tvrdi, Ze porusenim zékona bola dotknuta na
svojich pravach. Nie je mozné sa stotoznit’' s tvrdenim Zalovaného v 2. rade, Ze nedoru¢enim znaleckého
posudku Zalobkyni resp. neoznamenim o dobrovolnej drazbe, Zalobkyria nebola ukratena na svojich
pravach, resp. Ze pre neplatnost drazby nepostaci, Ze dojde k poruseniu niektorého z ustanoveni ZoDD.
7.16.V danom pripade je rozhodujuce, ¢&i k poruSeniu ZoDD doslo alebo nie. V danom pripade doslo k
poruseniu viacerych ustanoveni ZoDD v celom procese drazby. Tieto poruSenia mali zavazny dosah na
pravne postavenie Zalobkyne ako dotknutej osoby. Uvedeny stav pravnej neistoty je mozné odstranit
len ur€enim dobrovolnej drazby za neplatnu. Oznamenie o drazbe, ohodnotenie predmetu drazby ako
aj obhliadka predmetu drazby su ukonmi, z ktorych zaloZzca neméze byt vyluceny a ich uskutoénenie v
zmysle zakona je predpokladom uskutoénenia drazby. Zalovany v 2. rade vylugil Zalobkyfiu z moznosti
uplatnenia jej zakonom garantovanych prav v dosledku ¢oho doslo k nedovolenému zasahu do jej prav
vlastnit majetok.

7.17.Zalobkyna sa nedomaha neplatnosti drazby ako sa snazi navodzovat vo svojom zrudujicom
rozhodnuti odvolaci sud, Ze jej nebolo umozZnené vykonat riadnu obhliadku predmetu drazby, a Ze tato
skuto€nost nie je takym porusenim povinnosti vyplyvajucich zo ZoDD, ktoré by mali spésobit neplatnost
drazby. Dalej tieZ konstatovanie sudu, Ze uréenie vy$ky ceny drazenej nehnutelnosti, nema za nasledok
neplatnost drazby ceny, o priamo suvisi s otazkou spristupnenia nehnutelnosti podla § 21 ods.6 ZoDD.
V tejto suvislosti poukazala na rozhodnutie Krajského sudu v PreSove sp.zn. 6Co/131/2011, ktory bol
napadnuty dovolanim. Najvy3si sud SR rozsudkom 4Cdo/12/2013 dovolanie zamietol a suhlasil so
zaverom odvolacieho sudu okrem iného, Ze Zalobcovia boli dotknuti predmetnou drazbou, a to aj len s
poukazom na podcenenie pozemku.

7.18.V celom procese drazby od jej vyhlasenia az po samotnu drazbu doSlo k takému zasadnému
poruSeniu pravnych predpisov o dobrovolnych drazbach, €o bolo v konani jednozna&ne preukazané,
ktoré predstavuju nezakonny zasah do vlastnickeho prava Zalobkyne v 1. rade a postihuju drazbu jej
neplatnostou.

7.19.V konani bolo preukazané poruSenie ZoDD ako aj samotnej uUstavy, preto Zalobkyna Ziada,
aby odvolaci sud zmenil rozhodnutie Okresného sudu KoSice | z 25.9.2020 tak, Ze zalobe vyhovie,
alternativne aby zrusil rozsudok sudu prvej intancie a vec vratil na doplnenie dokazovania.

8.1.K stanovisku Zalobkyne sa vyjadrila Zalovana v 2. rade (€.l. 789-791) a poukazala na to, Ze uz prijaté
zavery Krajského sudu v KoSiciach svedcia o tom, Ze sud mal za preukazané a vyrieSené sporné otazky
medzi stranami, pri¢om mal sud vyhodnotit' a posudit vy$sie uvedenu pravnu otazku. Zalobkyha sa v
odvolani vodi rozsudku ako aj vo vyjadreni z 8.11.2021 opéatovne vracia k uz nespornym veciam v zmysle
z&verov krajského sudu a rozsudku.

8.2.V suvislosti s opakujucimi sa udajnymi dévodmi spésobilymi privodit neplatnost drazby podla
Zalobkyne, a to aj v $tadiu konania, v ktorom by v zmysle zasady koncentracie nemali byt vObec
prejednavané, poukazal na v3etky predchadzajice vyjadrenia a vyjadrenie k odvolaniu vo&i rozsudku
z 8.2.2021.

8.3.Zaverom poukazal na to, Zze nie je zrejmé, akd ujma vznikla Zalobkyni nedoru¢enim znaleckého
posudku. Miera zasahu do vlastnickych prav Zalobkyne vo vztahu k zasahu do vlastnickeho prava



Zalovaného v 2. rade je neporovnatefna, najma vo vztahu k dévodu Udajnej neplatnosti drazby, vo
vztahu k nedostatku informacii a neuc€asti na ukonoch drazby, vo vztahu k majetkovej ujme. Napriek
tomu vydraZitel si za u€elom financovania vzal aver, ktory je povinny splacat, nehnutelnost musel dat
do stavu vhodného na byvanie aj ho realne uziva s celou rodinou. Nehnutefnost v ¢ase pripravy drazby
ako aj jej samotného priebehu netvorila obydlie Zalobkyne alebo Zalobcu, a vzhladom na svoj vtedajsi
stavebnotechnicky stav ani tvorit nemohla. Aky by mal teda dopad na majetkové prava vydrazitela
rozhodnutie o neplatnosti drazby vo vztahu k udajnému domnelému ohrozeniu prav Zalobkyne, je
otazke. Na zaklade uvedeného skutkového a pravneho stavu ziada odvolaci sud, aby potvrdil rozsudok
Okresného sudu KoSice | sp.zn. 2C/11/2014 z 25.9.2020 a zaviazal Zzalobcu na uhradu trov odvolacieho
konania.

9.Zalobkyfa sa opakovane vyjadrila k stanovisku Zalovaného v 2. rade (&.I. 794-800) a zopakovala
svoje predchadzajuce vyjadrenia a stanoviska tykajuce sa zruSenia bezpodielového spoluvlastnictva
manzelov, doru€ovania zasielok pre Zalobkyhu v 2. rade a zopakovala, Ze cely proces drazby od jej
vyhlasenia aZz po samotnu drazbu predstavoval nezakonny zésah do vlastnickeho prava Zalobkyne v 1.
rade a uvedené postihuje drazbu jej neplatnostou.

10.1.Krajsky sud v KoSiciach ako odvolaci sud (dalej len odvolaci sud) podla § 34 CSP prejednal
odvolanie Zalobkyne voc&i napadnutému rozsudku ako podané v€as, opravnenou osobou, proti
rozhodnutiu, proti ktorému je odvolanie pripustné, po nariadenom odvolacom pojednavani, na ktorom
zopakoval dokazovanie v zmysle § 385 ods.1 CSP, v rozsahu vyplyvajucom z § 379 a § 380 CSP a
zistil, Ze nie su splnené podmienky na potvrdenie (§ 387 ods.1 CSP) rozsudku, ani na jeho zrusenie (§
389 ods.1 CSP), preto ho vo vyroku I. rozsudku, podla § 388 CSP, zmenil tak, Ze urcil, Ze dobrovolna
drazba, osved&ena notarskou zapisnicou z 26.2.2014 & N 60/2014, Nz 7033/2014, spisana JUDr.
Dagmar Lukaciovou, notarkou, ktorej predmetom boli nehnutelnosti nachadzajuce sa v okrese Kosice .,
obec KoSice-Sever, kat. uz. Severné mesto, zapisané v evidencii Okresného Uradu KoSice, katastralny
odbor, na LV & XXX ako rodinny dom so sup. €. XXXX s prisluSenstvom, postaveny na pozemku
parcele registra ,C*“ €. 5970 o vymere 450 m2, druh pozemku zastavané plochy a nadvoria, pozemok
- parcela registra ,C* €. 5970 o vymere 450 m2, druh pozemku zastavané plochy a nadvoria (dalej
len predmetné nehnutelnosti), ktorych vlastnikom bola Zalobkyria v 1. rade, vykonana Zalovanym v 2.
rade ako drazobnikom 24.2.2014 s asom otvorenia o 14.30 hod. v zasadacej miestnosti, v suteréne
podnikatel'ského subjektu na Skladnej 38 KoSice, na navrh Zalovaného v 1. rade, je neplatna.

10.2.0 zavislom vyroku o trovach konania rozhodol podla § 396 ods.2 CSP a Zalobcom v prvom a
druhom rade priznal proti Zalovanym v 1., 2. a 3. rade nahradu trov prvoinstanéného a odvolacieho
konania v plnom rozsahu.

10.3.Vzhladom na skutoCnost, Ze na strane Zalobcov ako aj na strane Zalovanych ide o nutené
spologenstvo podla § 78 CSP ukony Zalobkyne vykonané odvolanim sa vztahuju aj na Zalobcu a to
napriek tomu, Ze on odvolanie vodi rozsudku nepodal.

11.1.Zalobkyfa v 1. rade uplatnila odvolacie dévody podfa § 365 ods.1 pism. e), f), h) CSP a napadla
rozsudok v celom jeho rozsahu.

11.2.0dvolaci sud po preskiumavani napadnutého rozhodnutia, konania, ktoré jeho vydaniu
predchadzalo a po zopakovanom dokazovani, dospel k zaveru, Ze odvolacie dévody podla § 365 ods.1
pism. e) a f) nie su dané, lebo vysluch Zalobkyne v 1. rade, ktora v konani uz bola vypocuta, by bol
nehospodarny. Navyse Zalobkyna ani neSpecifikovala, k akym okolnostiam by sa mala vo veci vyjadrit,
ktoré este doposial neuviedla. Odvolaci sud sa stotozfiuje s odévodnenim prvoinstanéného sudu v
81. odbévodnenia. Rovnako skutkové zistenia, ktoré boli podkladom pre rozhodnutie su dostatocné a
spravne.

11.3.0dvolaci sud zastava nazor, Ze je dany odvolaci dovod podfa § 365 ods.1 pism. h) CSP, spocivajuci
v omyle pri aplikacii prava na zisteny skutkovy stav (skutkové zistenie), lebo sud sice pouzil spravny
pravny predpis, ale nespravne ho aplikoval.

12.Predmetom konania pred sudom prvej inStancie a aj odvolacieho konania bolo uréenie, Ze pravny
ukon dobrovolna drazba, osvedCena notarskou zapisnicou z 26.2.2014 ¢. N 60/2014, Nz 7033/2014,
spisana JUDr. Dagmar Lukaciovou, notarkou, ktorej predmetom boli nehnutelnosti nachadzajice sa
v okrese Kosice |., obec KoSice-Sever, kat. Uz. Y. J., zapisané v evidencii Okresného uradu KoSice,
katastralny odbor, na LV €. XXX ako rodinny dom so sup. €. 1411 s prisluSenstvom, postaveny na

pozemku parcele registra ,C* €. 5970 o vymere 450 m2, druh pozemku zastavané plochy a nadvoria,



pozemok - parcela registra ,C* €. 5970 o vymere 450 m2, druh pozemku zastavané plochy a nadvoria,
ktorych vlastnikom bola Zalobkyria v 1. rade, vykonana Zalovanym v 2. rade ako drazobnikom 24.2.2014
s Casom otvorenia o 14.30 hod. v zasadacej miestnosti, v suteréne podnikatelského subjektu na Skladnej
38 Kosice, na navrh zalovaného v 1. rade, je neplatna.

13.1.V konani boli nesporné skuto€nosti, ze:

13.2..Zalobkyha v 1. rade 13.09.2007 uzavrela ako kupujtca s Z.. R. T. ako predavajucim kipnu zmluvu,
ktorej predmetom bola kupa vysSie uvedenych nehnutelnosti zapisanych na liste vlastnictva &. XXX,
nachadzajucich sa v kat. uz. Y. J. (€. I. 47).

13.3.Zalobkynia podla vypisu z listu vlastnictva &. XXX, vedeného Spravou katastra Kosice, pre Okres
KoSice |, obec: KoSice - Sever, katastralne uzemie: Y. J., ktorej vklad do katastra nehnutelnosti bol
povoleny 14.09.2007, bola v ¢asti A/LV evidovana stavba rodinny dom supisné Cislo XXXX, postavena
na parcele &. 5970 a parcela registra ,C* parc. €. 5970 vo vymere 450 m2, druh pozemku: zastavané
plochy a nadvoria a v €asti B/LV bola ako vlastnik zapisana Zalobkyra 1. v podiele 1/1 (€.l. 49).
13.4.Zalovany 1. ako veritel a Zalobkyfa 1. ako diznik a Zalobca 2. ako spoludiznik uzavreli
12.09.2007 Zmluvu o hypotekarnom tvere €. 2007065460, ktorou sa veritel zaviazal poskytnut’ dlZznikom
hypotekarny uver vo vyske 8 500 000,- Sk (282 148,31 eur). U&elom pouzitia hypotekarneho Gveru bolo
nadobudnutie financovanej predmetnej nehnutelnosti (€. I. 13).

13.5.Pohladavka veritela zo zmluvy bola zabezpelena zaloZnym pravom zriadenym Zmluvou o
zaloznom prave k nehnutefnostiam podla &l. 4 Zmluvy o hypotekarnom uvere €. 2007065460, ktoré je
zapisané na liste vlastnictva ¢. XXX v €asti tarchy v prospech Tatra banky a. s. a zaloznym dlZnikom
bola Zzalobkyria v 1. rade.

13.6.BSM Zalobcov bolo zruSené rozsudkom 20C/118/2011 z 20.11.2011, ktory nadobudol pravoplatnost
21.12.2011 (€. I. 595).

13.7.Manzelstvo Zalobcov bolo rozvedené rozsudkom 27P/94/2012 zo 14.11.2012, pravoplatnym
2.1.2013 (€. I. 591).

13.8.Zalobkyra ako buduca predavajica a Z.. J. A. G. J.. S. A. ako buduci kupujuci uzatvorili 2.8.2012
Zmluvu o uzavreti buducej kupnej zmluvy, predmetom, ktorej bol zavazok zmluvnych stran, Ze uzavru
najneskér do 30.09.2012 kdpnu zmluvu na predmetné nehnutelnosti, pricom predmetné nehnutelnosti
su vo vylu¢nom vlastnictve buducej predavajucej. Zmluvné strany sa dohodli na kipnej cene vo vyske
246 000,- eur (€.I. 50).

13.9.Zalobcovia 1. a 2. nesplatili hypotekarny Gver riadne a véas, preto Zalovany 1. pristapil k vykonu
zéloZzného prava formou dobrovolnej drazby, prostrednictvom draZobnika - Zalovaného v 2. rade.
13.10.Dha 18.11.2013 uzavreli Zalovany 1 ako navrhovatel drazby/zalozny veritel a Zalovany ako
drazobnik 2. Navrh na vykonanie dobrovolnej drazby, predmetom drazby boli predmetné nehnutefnosti,
vySka pohfadavky k 15.11.2013 bola 223 986,90 eur (&.I. 233).

13.11.Podkladom pre vykonanie dobrovofnej drazby (,prvej“) bol znalecky posudok &. 2/2013 z
08.01.2013, vypracovany Z.. R. C. - znalkyfiou v odbore stavebnictvo, odvetvie pozemné stavby,
ocefiovanie nehnutefnosti, ktorého zadavatelom bola Aukéna spolo¢nost’ s.r.o. (zalovany v 2. rade),
ktorym bola stanovena vSeobecna hodnota nehnutelnosti k 21.12.2012 na sumu 299 000,- eur (¢.I. 16
a nasl.).

13.12.Zalovany v 2. rade ako drazobnik Oznamenim o drazbe &. 002/2013 z 15.1.2013 vyhlasil konanie
299 000,- eur (&.l. 116). Drazba bola neuspesna.

13.13.Drazobnik - Zalovany v 2. nasledne Oznamenim o drazbe €. 022/2013 zo 4.5.2013 vyhlasil konanie
novej drazby s datumom 4.7.2013 s ¢asom otvorenia 0 16:30 hod. Cena predmetu drazby bola zistena
vySke 299 000,- eur (€.l. 34). | tato drazba bola neuspesna.

13.14.Drazobnik - Zalovany v 2. Oznamenim o konani opakovanej drazby &. 022/2013 zo 10.07.2013
(€.I. 111) vyhlasil konanie opakovanej drazby na 12.08.2013 s ¢asom otvorenia 12:45. Cena predmetu
drazby bola zistena znaleckym posudkom €. 2/2013 zo 8.1.2013 na sumu 299 000,- eur. V zmysle
uréené vo vySke 224 250,- eur (€.l. 34). Opakovana drazba bola neuspesna.

13.15.Zalovany v 1. rade ako navrhovatel drazby a zalozny veritel uzatvoril s drazobnikom (Zalovany v
13.16.Podkladom pre vykonanie dobrovolnej drazby bol znalecky posudok €. 117/2013 zo 16.12.2013,
vypracovany Z.. R. C. - znalkyfiou v odbore stavebnictvo, odvetvie pozemné stavby, ocefovanie



nehnutelnosti, ktorym bola stanovena v8eobecna hodnota nehnutelnosti k 16.12.2013 na sumu 247
000,- eur (€.I. 210 a nasl.).

13.17.Zalobcovi v 2. rade bolo 27.12.2013 dorugené oznamenie o drazbe, znalecky posudok a vyzva
(podaci harok €. 1. 203).

13.18.JUDr. Danici Holovacovej bolo 27.12.2013 doru¢ené oznamenie o drazbe, znalecky posudok a
vyzva (podaci harok €. I. 203).

13.19.Zalobkyni v 1. rade nebolo doru¢ené oznamenie o drazbe, znalecky posudok a vyzva (podaci
harok €. I. 203).

13.20.Drazba bola vykonand Zalovanym v 2. rade ako drazobnikom 24.2.2014 s ¢asom otvorenia o
14.30 hod. v zasadacej miestnosti, v suteréne podnikatel'ského subjektu na Skladnej 38 KoSice.
13.21.Vydrazitefom sa stal Zalovany v 3. rade, ¢o bolo osved&ené notarskou zapisnicou z 26.2.2014 ¢.
N 60/2014, Nz 7033/2014, spisana JUDr. Dagmar Lukaciovou, notarkou.

13.22.Zalobkyfa bola v éase od 6.9.2013 do 3.10.2014 vo vazbe podla skrateného vypisu klienta (&.
l. 284).

14.1.Vychadzajuc z uvedeného mozno uzavriet, Ze Zalobkyfia v 1. rade kupovala nehnutelnost do
svojho vyluéného vlastnictva, ale za spoloéné prostriedky patriace do BSM.

14.2.0dvolaci sa poukazuje na spravny zaver sudu prvej inStancie, s ktorym sa stotoZfuje, Ze predmetna
nehnutelnost patrila do BSM (bod 147.), o odévodnil v bodoch 138. -143. odévodnenia aj s odkazom
na platnua judikaturu (R 42/72, 3Cz 57/1978, 2 Cdo 49/2011) citovanu v bode 144, 145.

14.3.V Case doruCovania zasielky a vykonavania drazby (12/2013 - 2/2014) Zalobcovia mali zruSené
BSM k 21.12.2011, ktoré ale nebolo vysporiadané a boli rozvedeni k 2.1.2013.

15.1.S poukazom na vysloveny pravny zaver odvolacieho sudu v uzneseni 3Co/43/2018, Ze doruovanie
pisomnosti, tykajucich sa dobrovolnej drazby nariadenej na zaloh tvoriaci predmet BSM, je pravnym
ukonom, ktory sa tyka spolo€nej veci. Pri takomto pravnom ukone, vychadzajuc z principu solidarneho
postavenia manzelov, postauje oboznamenie draZobnika o termine drazby a o uréenej hodnotou
draZzenej nehnutefnosti aj vo vztahu iba k jednému z manzelov (resp. bezpodielovych spoluvlastnikov).
Oboznamenie sa so skutoCnostami, ktoré spocivaju v plneni informacnej povinnosti drazobnika, nie
je mozné povazovat za taky pravny ukon vo vztahu k spolognej veci, kedy je potrebny suhlas oboch
manzelov pod sankciou relativnej neplatnosti tohto pravneho ukonu.

15.2.Pri tomto pravnom zavere odvolaci sud vychadzal zo znenia § 145 ods.1,2 OZ, podla ktorého bezné
veci tykajuce sa spolo¢nych veci méze vybavovat kazdy z manzelov. V ostatnych veciach je potrebny
suhlas oboch manzelov; inak je pravny ukon neplatny. Z pravnych ukonov tykajucich sa spolo&nych veci
sU opravneni a povinni obaja manzelia spolo&ne a nerozdielne.

15.3.Citované ustanovenie vychadza z premisy, Ze manZzelstvo trva.

15.4.V prejednavanej veci v8ak nie je naplnena zakladna podmienka a to existencia manzelstva,
kedZe zalobcovia v ¢ase doru€ovania zasielky boli pravoplatne rozvedeni, teda neboli manzelmi, preto
dorucovanie pisomnosti len jednému z byvalych manzZelov nemozZno povazovat za ucinné.
15.5.0dvolaci sud povaZuje za potrebné zdoraznit, Ze aj ked zaloh (predmetna nehnutelnost) sa tyka
veci patriacej do BSM, ni¢ to nemeni na skuto€nosti, Ze zaloZnud zmluvu uzatvorila len sama Zalobkyria
v 1. rade, kedZze bola vyluénou vlastni¢kou nehnutelnosti. Zalobca v 2. rade tato zalozni zmluvu
nenapadol, pric¢om jedine on tak urobit mohol a jednalo by sa o relativhu neplatnost, ktoru ale sud
neskuma ex offo.

16.Podlfa § 10 Zasielanie a doru€ovanie pisomnosti a zasielanie penaznych ¢iastok (plany v Case
dorucovania) ods.1 ZoDD pisomnosti sa doru€uju poStou formou listovej zasielky do vlastnych ruk, a
ak to nie je mozné alebo u&elné, doru€uju sa inym preukazatelnym spésobom do vlastnych ruk osobe,
ktorej su ur€ené. Na doruCovanie sa primerane pouziju ustanovenia osobitného predpisu (OSP, ktory
bol platny v €ase doru€ovania).

17.1.Podla § 45 ods.1 OSP (v zneni uginnom v Case doruCovania zasielok), sud doruéuje
pisomnost sam alebo postou. Sud méze dorucit pisomnost’ aj prostrednictvom sudneho exekutora,
organu obce alebo prislusného utvaru Policajného zboru a v pripadoch ustanovenych osobitnym
predpisom aj prostrednictvom Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky (dalej len "ministerstvo
spravodlivosti").

17.2.Podla § 45 ods.2 O.s.p., Udaje uvedené na potvrdeni o doru€eni pisomnosti (dalej len "doru¢enka")
sa povazuju za pravdivé, ak nie je dokazany opak.



18.1.Podla § 47 ods.1 OSP do vlastnych ruk treba dorucit’ pisomnosti, pri ktorych tak ustanovuje zakon,
a iné pisomnosti, ak to nariadi sud.

18.2.Podla § 47 ods.2 OSP ak nebol adresat pisomnosti, ktora sa ma dorucit do vlastnych ruk,
zastihnuty, hoci sa v mieste doru€enia zdrzuje, doru€ovatel ho vhodnym spésobom upovedomi, Zze mu
zasielku pride dorudit znovu v defi a hodinu uvedenu v oznameni. Ak zostane i novy pokus o doruéenie
bezvyslednym, uloZi doru€ovatel pisomnost na poste alebo na organe obce a adresata o tom vhodnym
spbsobom upovedomi. Ak si adresat zasielku pocas jej uloZenia nevyzdvihne, povazuje sa den, ked
bola zasielka vratena sudu, za def dorucenia, i ked sa adresat o tom nedozvedel.

19.Podfa § 49 ods.1 OSP ak ma ucastnik zastupcu s plnomocenstvom pre celé konanie, doruCuje
sa pisomnost’ len tomuto zastupcovi. Ak ma v3ak ucastnik osobne v konani nie€o vykonat, dorucuje
sa pisomnost’ nielen zastupcovi, ale aj jemu. Vyzva na zaplatenie sudneho poplatku sa dorucuje iba
zastupcovi.

20.1.Podmienkou pre uplatnenie fikcie dorucenia bola okrem iného aj skuto&nost, Ze adresat sa v mieste
doru€ovania zdrziaval, a teda objektivne si mohol zasielku vyzdvihnat, pricom nenastala situacia, Ze
adresat odmietol zasielku prijat.

20.2.Z vykonaného dokazovania bolo bezpochyby preukazané, Ze zalobkyria v 1. rade sa v mieste
doru€ovania (na zZiadnej adrese) nezdrziavala (nie len nebola fyzicky pritomna), lebo v tom &ase bola vo
vazbe, teda objektivne si nemohla zasielku doru€ovanu na uvedené adresy vyzdvihnut.

20.3.V konani nebolo spochybnené tvrdenie Zalobkyne, Zze JUDr. Holovacova nemala plnd moc na
konanie vo veci drazby predmetnej nehnutelnosti, ani na preberanie zasielok. S&m Zalovany v 2. rade
potvrdil, Ze nemal pIni moc pre JUDr. Holova€ovu. Preto doru€enie zasielok JUDr. Holovadovej je vo
vztahu k prejednavanej veci bezpredmetné.

21.Podla § 17 ods.5 pism. a) ZoDD v lehotach ustanovenych v odsekoch 2 az 4 zasle draZobnik
oznamenie o drazbe navrhovatelovi drazby, diZnikovi zéloZného veritela, vlastnikovi predmetu drazby,
ak nie je totozny s dlznikom zaloZného veritela.

22.1.Zalobca v 2. rade bol diZznikom Zalovaného v 1. rade na zaklade zmluvy o hypotekarnom uvere.
22.2.Z4loznym diznikom bola vylu€ne Zalobkyna v 1. rade, priCom tato skuto&nost vyplynula nie len z
LV &. XXX v Casti tarchy, ale aj zo Zmluvy o dobrovolnej drazbe, ktoru uzatvorili Zalovany v 1. rade so
Zalovanym v 2. rade.

23.1.Podla § 12 ods.3 ZoDD, ak osoba, ktor& ma predmet drazby v drzbe, neumozni vykonanie
ohodnotenia predmetu drazby, ohodnotenie mozno vykonat z dostupnych udajov, ktoré ma drazobnik
k dispozicii.

23.4.Podla § 12 ods.4 ZoDD, ak je navrhovatelom drazby zaloZzny veritel, draZobnik za$le viastnikovi
predmetu drazby znalecky posudok, a to najneskér 30 dni pred diiom konania drazby.

24.Zalovany v 2. rade nedorugil zalobkyni v 1. rade ako diZni¢ke a zaloznej dIZni¢ke oznamenie o drazbe,
ktord sa mala konat 24.2.2014, znalecky posudok, ani vyzvu na spristupnenie objektu, teda porusil
povinnosti vyplyvajuce zo ZoDD.

25.Podla § 21 ods.2 ZoDD v zneni u¢innom v &ase vykonania Zalobou napadnutej dobrovolnej drazby,
v pripade, ak boli porusené ustanovenia tohto zakona, mbze osoba, ktora tvrdi, Ze tym bola dotknuta
na svojich pravach, poziadat sud, aby uréil 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 Cinu a zaroven ide o drazbu domu alebo bytu, v ktorom
ma predchadzajuci vlastnik predmetu drazby v &ase priklepu hlaseny trvaly pobyt podfa osobitného
predpisu. V tomto pripade je mozné domdéhat sa neplatnosti drazby aj po uplynuti tejto lehoty. V pripade
spolo&nej drazby bude neplatna len ta ¢ast' drazby, ktorej sa takyto rozsudok tyka.

26.Citované ustanovenie ZoDD upravuje osobitny typ Zaloby, ktorou méze dotknuta osoba poziadat sud
o urCenie neplatnosti dobrovolnej drazby. ZoDD vyslovne neurluje, ktoré jeho ustanovenia maju taku
povahu, Ze ich porusenie zaklada pravo podat’ Zalobu o neplatnost’ drazby. Preto je potrebné na jedne;j
strane vychadzat' z toho, Ze poruSenie ktoréhokolvek zakonného ustanovenia mbéze byt dovodom pre



podanie Zaloby, lebo pre neplatnost’ drazby nepostaci, Ze déjde k poruseniu niektorého z ustanoveni
zakona. Musi ist’ o také poruSenie, ktorym bola osoba, namietajlca poruSenie, redlne a kvalifikovane
dotknuta na svojich pravach. To znamena, Ze tu musi existovat pri€inna suvislost medzi porusenim
niektorého z ustanoveni ZoDD a vznikom konkrétnej ujmy na pravach Zalujucej osoby.

27.0dvolaci sud posudzoval intenzitu ujmy na strane Zalobkyne, ktora poruSenim zakona o
dobrovolnych drazbach v désledku nedoru€enia oznamenia o drazbe, znaleckého posudku, ani vyzvy
na spristupnenie objektu, jej vznikla.

28.1.0dvolaci sud zastava nazor, Ze nedoru€enim znaleckého posudku a nemoznosti sa branit vodi
podhodnotenej cene nehnutelnosti, ani neumozZnenie vykonat obhliadku predmetu drazby, Zalobkyni
nevznikla na jej pravach také ujma, ktora by bola sama o sebe, spdsobild privodit neplatnost’ drazby a
to aj v pripade, ak bola tato cena uréena v rozpore s dobrymi mravmi. Zalobkyfa, ak by tuto skutoénost
relevantne preukazala, mohla by Ziadat nahradit vzniknutd Skodu, ¢o ale nebolo predmetom tohto
konania.

28.2.Tento zaver vychadza aj z pocetnej judikatury NS SR, napr. 3Cdo/233/2010.

29.K inému zaveru odvolaci sud dospel v pripade nedoru€enia oznamenia o drazbe, vychadzajuc pritom
z § 19 ods.1 pism. k) ZoDD, podla ktorého, drazobnik je povinny upustit od drazby najneskér do
jej zacatia, ak je navrhovatelom drazby zalozny veritel a dlZnik alebo vlastnik predmetu drazby pred
drazbou zlozZi draZobnikovi na ucely splnenia dlhu sumu rovnajucu sa pohfadavke s prisluSenstvom
vratane nakladov drazby v rozsahu, v akom je povinny ich znasat’; drazobnik je opravneny prijat plnenie
popri veritelovi.

30.1.Zalobkyna v konani preukazala, Ze mala intenzivny zaujem vyrovnat dih z hypotekarneho Gveru a
to zmluvou o buducej kupnej zmluve. Skuto€nost, Ze bola vazobne stihana pre iny trestny ¢in, ako aj to,
Ze zalovany v 2. rade jej nedorucil oznamenie o drazbe, bola jej redlne zmarena moznost vyplyvajuca
z § 19 ods.1 pism. k) ZoDD a sice vyrovnat dlh bud dohodnutym predajom spornej nehnutelnosti alebo
inym spésobom.

30.2.Tym, Ze Zalobkyni nebolo umoznené postupovat podla § 19 ods.1 ZoDD v spojeni so skutoénostou,
ujma a sice, Ze nedoslo k vyrovnaniu celého dlhu vzniknutého na zaklade zmluvy o hypotekarnom uvere
Zalovanému v 1. rade.

30.3.Zalobkyna tvrdila, Ze ak by o drazbe mala informéacie mohla sa dojednat na lep$ich finanénych
podmienkach tykajucich sa vydrazenia jej nehnutelnosti, &¢im doslo k jej finanénym stratam.
30.4.Zalobkyni predajom nehnutelnosti v drazbe, o ktorej konani ona nevedela, bolo zasiahnuté aj do
jej ustavnych prav vlastnit majetok a na nedotknutelnost jej sukromia.

30.5.Ako uz odvolaci sud uviedol, nedorucenie vyzvy na obhliadku nehnutefnosti a znaleckého posudku
nie su sami o sebe dévodom na ur€enie neplatnosti drazby, ale v spojeni s dalSim porusenim a to
nedoru¢enim oznamenia o drazbe su podfa nazoru odvolacieho sudu spdsobilé vyvolat neplatnost
drazby.

31.1.V zaujme zachovania spravodlivej rovnovahy vzajomne si konkurujucich prav Zalobkyne v 1. rade a
Zalovaného v 3. rade, ktory nadobudol nehnutefnost’ v drazbe a nijako sa neparticipoval na porudeni prav
Zalobkyne, za nehnutelnost riadne zaplatil cenu, za ktort nehnutefnost’ vydraZzil a v priebehu doby tuto
zhodnotil, odvolaci sud posudzoval, ktoré pravo ma v okolnostiach konkrétneho pripadu vacésiu vahu, a
teda prednost’ a teda, ktorému je potrebné poskytnut sidnu ochranu.

svedéi mu vlastnicke pravo k nej. Zalobkyha v8ak Zalobu podala do 3 mesiacov od vydraZenia
nehnutelnosti, takZe Zalovany v 3. rade mohol minimalne v teoretickej rovine predpokladat, Ze Zalobkyha
mdbze byt spore aj Uspedna, takze uz v tom €ase musel si byt vedomy urcitého rizika investicii do
nehnutelnosti. To vSak ni¢ nemeni na tom, Ze Zalobkyria bude musiet Zalovanému v 3. rade vratit vSetko
to, 8o investoval do nehnutelnosti a o &o ju zhodnotil. Zalovanému v 3. rade tak realna strata nevznikne,
kedZe dostane spat zaplatenu kipnu cenu a naklady, ktoré do nehnutelnosti vioZzil.

31.3.0dvolaci sud testom proporcionality dospel k zaveru, Ze porusenie prav Zalobkyne boli v omnoho
vagsom rozsahu ako u Zalovaného v 3. rade, preto urcil, Zze drazba je neplatna.



32.1.Zaverom odvolaci sud k namietke Zalovaného v 2. rade, Ze v €ase doru€ovania zésielok zakon
ukladal len ,zaslat“ nie ,dorudit“ zasielky uvedenym osobam, odvolaci sud konstatuje, Ze § 10 ods.1
ZoDD (platny v ¢ase doru€ovania) citovany v bode 16 tohto rozhodnutia, je platny bez zmeny doteraz.

32.2.Podla § 12 ods.4 ZoDD (platny v Ease doru€ovania) ak je navrhovatelom drazby zalozny veritel,
drazobnik ,zaSle* vlastnikovi predmetu drazby znalecky posudok, a to najneskdr 30 dni pred drfiom
konania drazby.

32.3.Podla § 17 ods.5 pism.a) ZoDD v lehotach ustanovenych v odsekoch 2 az 4 ,zasle" draZobnik
oznamenie o drazbe navrhovatelovi drazby, diZnikovi zéloZného veritela, vlastnikovi predmetu drazby,
ak nie je totozny s dlznikom zaloZného veritela.

32.4.0dvolaci sud je toho nazoru, Ze zakon jasne v § 10 ods.1 stanovuje, Ze pisomnosti sa dorucuju
postou formou listovej zasielky do vlastnych ruk a kedZe zakon v tomto ustanoveni neurduje, ktoré
zasielky, znamena, Ze v3etky.

32.5.Zakon naopak stanovuje, pre ktoré pisomnosti postacuje napr. § 17 ods.6 ,vyvesenie oznamenia
o drazbe na obvyklom mieste v spolo€nych priestoroch bytového domu®, alebo § 17 ods.2 ,0zndmenie
o drazbe uverejni draZobnik v registri draZieb“.

32.6.Vyklad, ktory Zalovany v 2. rade pouZil je v rozpore s § 10 cit. zak.. Odvolaci sud je toho nazoru, Ze
Zalovany v 2. rade bol povinny v3etky pisomnosti zaslat’ u¢enym osobam v sulade s § 10 doporucene
do vlastnych ruk, ¢o Zalovany v 2. rade vykonal, ale len vo vztahu k Zalobcovi v 2. rade a naopak vo
vztahu k Zzalobkyni v 1. rade nespravne pouzil fikciu doru€enia.

32.7.Zalovany v 2. rade musi brat na zretel skuto&nost, Ze vykonavanim drazby dochadza k vyraznému
zasahu do prav diznika, preto zakon prisne uréuje doru¢ovanie do vlastnych ruk za mozného pouzitia
fikcie (ak su splnené podmienky) a nie ako Zalovany v 2. rade na svoju obranu tvrdil, Ze postaduje
zasielky len zaslat.

33.1.Podla § 396 ods.1 CSP ustanovenia o trovach konania pred sudom prvej indtancie sa pouziju aj
na odvolacie konanie.

33.2.Podla § 396 ods.2 CSP ak odvolaci sud zmeni rozhodnutie, rozhodne aj o naroku na nahradu trov
konania na sude prvej inStancie.

34.Podla § 255 ods.1 CSP sud prizna strane nahradu trov konania podfa pomeru jej uspechu vo veci.

35.1.Podla § 262 ods.1 CSP o naroku na nahradu trov konania rozhodne aj bez navrhu sud v rozhodnuti,
ktorym sa konanie kon¢i.

35.2.Podla § 262 ods.2 CSP o vySke nahrady trov konania rozhodne sud prvej inStancie po
pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie kon&i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda sudny
uradnik.

36.Zalobcovia v 1. a 2. rade boli v konani plne Uspe$ni, preto im bola priznana nahrada trov
prvoindtanéného a odvolacieho konania v plnom rozsahu, o ktorych vyske rozhodne sud prvej inStancie
samostatnym uznesenim.

37.Pomer hlasov, akym bolo rozhodnutie prijaté: 3 hlasy za (§393 ods. 2 druha veta CSP).
Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu odvolanie nie je pripustné.
Proti rozhodnutiu odvolacieho sudu je pripustné dovolanie, ak to zakon pripusta (§ 419 CSP).

Dovolanie je pripustné proti kazdému rozhodnutiu odvolacieho sudu vo veci samej alebo ktorym sa
konanie kon¢i, ak

a) sa rozhodlo vo veci, ktora nepatri do pravomoci sudoyv,

b) ten, kto v konani vystupoval ako strana, nemal procesnu subjektivitu,

c) strana nemala spdsobilost samostatne konat pred sidom v plnom rozsahu a nekonal za fnu zakonny
zastupca alebo procesny opatrovnik,

d) v tej istej veci sa uz prv pravoplatne rozhodlo alebo v tej istej veci sa uz prv zacalo konanie,

e) rozhodoval vylu¢eny sudca alebo nespravne obsadeny sud, alebo



f) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutoCfiovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruseniu prava na spravodlivy proces (§ 420 CSP).

Dovolanie je pripustné proti rozhodnutiu odvolacieho sudu, ktorym sa potvrdilo alebo zmenilo
rozhodnutie sudu prvej indtancie, ak rozhodnutie odvolacieho sidu zaviselo od vyriedenia pravne;j
otazky,

a) pri ktorej rieSeni sa odvolaci sud odklonil od ustalenej rozhodovacej praxe dovolacieho sudu,

b) ktora v rozhodovacej praxi dovolacieho sudu este nebola vyrieSena alebo

c) je dovolacim sudom rozhodovand rozdielne (§ 421 ods. 1 CSP).

Dovolanie v pripadoch uvedenych v odseku 1 nie je pripustné, ak odvolaci sud rozhodol o odvolani proti
uzneseniu podla § 357 pism. a) az n) (§ 421 ods. 2 CSP).

Dovolanie podla § 421 ods. 1 nie je pripustné, ak

a) napadnuty vyrok odvolacieho sudu o pefiaznom pIneni neprevySuje desatnasobok minimalnej mzdy;
na prislusenstvo sa neprihliada,

b) napadnuty vyrok odvolacieho sudu o periaznom plneni v sporoch s ochranou slab3ej strany
neprevySuje dvojnasobok minimalnej mzdy; na prisluSenstvo sa neprihliada,

c) je predmetom dovolacieho konania len prisluSenstvo pohladavky a vyska prisludenstva v Case zacatia
dovolacieho konania neprevySuje sumu podla pismen a) a b).

Na ur€enie vySky minimalnej mzdy v pripadoch uvedenych v odseku 1 je rozhodujuci defi podania Zaloby
na sude prvej indtancie (§ 422 ods. 1,2 CSP).

Dovolanie len proti dévodom rozhodnutia nie je pripustné (§ 423 CSP).

Dovolanie sa podava v lehote dvoch mesiacov od doru€enia rozhodnutia odvolacieho sudu
opravnenému subjektu na sude, ktory rozhodoval v prvej indtancii. Ak bolo vydané opravné uznesenie,
lehota plynie znovu od dorucenia opravného uznesenia len v rozsahu vykonanej opravy. Dovolanie je
podané véas aj vtedy, ak bolo v lehote podané na prislusnom odvolacom alebo dovolacom sude (§ 427
ods. 1,2 CSP).

V dovolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa toto rozhodnutie napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povaZuje za nespravne
(dovolacie dovody) a €oho sa dovolatel domaha (dovolaci navrh) (§ 428 CSP).

Dovolatel musi byt v dovolacom konani zastipeny advokatom. Dovolanie a iné podania dovolatela
musia byt spisané advokatom (§ 429 ods. 1 CSP).

Povinnost podla odseku 1 neplati, ak je

a) dovolatelom fyzicka osoba, ktora ma vysokoSkolské pravnické vzdelanie druhého stupria,

b) dovolatelom pravnicka osoba a jej zamestnanec alebo &len, ktory za fiu kond ma vysoko$kolské
pravnické vzdelanie druhého stupna,

c¢) dovolatel v sporoch s ochranou slabSej strany podla druhej hlavy tretej asti tohto zakona zastupeny
osobou zaloZzenou alebo zriadenou na ochranu spotrebitela, osobou opravnenou na zastupovanie podla
predpisov o rovhakom zaobchadzani a o ochrane pred diskriminaciou alebo odborovou organizaciou a
ak ich zamestnanec alebo €len, ktory za ne kona ma vysokoskolské pravnické vzdelanie druhého stupria
(§ 429 ods. 2 CSP).

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, mbéze dovolatel roz§irit' len do uplynutia lehoty na podanie
dovolania (§ 430 CSP).



