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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Dolny Kubin samosudcom JUDr. Rastislavom Plutinskym v pravnej veci navrhovatela: 1/
B. S., rod. Q., nar.XX.XX.XXXX, bytom P. S., X.8. XXXX/XX, zastUpena: Advokatska kancelaria JUDr.
Skerda s.r.o. so sidlom Radlinského 1727/49, Dolny Kubin, 2/ Q. S., nar. XX.XX.XXXX, bytom P. S.,
X. XXXXIXX, , proti odporcovi: H. Q., nar. XX.XX.XXXX, bytom P. S., K. XXXX/XX, t.€. bytom Q., S.
XXX, zastupeny: POHANKA&PARTNERS, s.r.0. Dolny Kubin, Radlinského 1716, za ucasti vedlajSieho
uéastnika na strane odporcu: Q.. J. Q., rod. S.I., nar. XX XX.XXXX, bytom P. S., K. XXXX/XX, t.&. bytom
Q., S. XXX, zastupena: POHANKA&PARTNERS, s.r.o. Dolny Kubin, Radlinského 1716, v konani o
zaplatenie 24 500,- EUR s prislusenstvom, o zaplatenie 10 500 EUR s prislusenstvom, o takto

rozhodol:

I. Odporca je povinny zaplatit navrhovatefom 1/ a 2/ sumu 24.500,- EUR s urokom z omes$kania vo
vyske 9 % roCne zo sumy 24.500,- EUR od 28.11.2010 do zaplatenia, a to do 3 dni od pravoplatnosti
tohto rozsudku.

II. Odporca je povinny zaplatit navrhovateflom 1/ a 2/ sumu 10.500,- EUR s Urokom z omeskania vo
vyske 9 % rocne zo sumy 10.500,- EUR od 05.04.2011 do zaplatenia, a to do 3 dni od pravoplatnosti
tohto rozsudku.

lll. O trovach konania sud rozhodne po pravoplatnosti rozhodnutia vo veci same;j.
odovodnenie:

Navrhovatelia navrhom zo dfia 09.02.2011, podanym osobne tunajSiemu sudu dia 16.02.2011 Ziadali,
aby sud ulozil odporcovi povinnost zaplatit im 24.500,- EUR spolu s 9 %-nym urokom z omes$kania
ro¢ne z uvedenej sumy od 28.11.2010 do zaplatenia a trovy konania. Svoj navrh odovodnili tym, Ze
navrhovatelia a odporca uzatvorili dhia 25.10.2010 v P. S. dohodu o doplateni ceny nehnutefnosti,
predajom ktorej bol zavazok odporcu ako ulastnika drazby organizovanej spolo¢nostou General
factoring a.s. so sidlom Bratislava, doplatit’ v pripade vydraZenia nehnutelnosti nachadzajucich sa v k.u.
P. S., obec P. S. a zapisanych na LV ¢. XXX, navrhovatefom rozdiel medzi vydraZzenou sumou a sumou
115.000,- EUR, a to v dvoch splatkach tak, Zze 70 % rozdielu najneskdr do 30 dni od udelenia priklepu
a 30 %, minimalne v8ak 5.000,- EUR, po uvolneni a odovzdani predmetnych nehnutefnosti do uzivania
odporcovi. Podla potvrdenia drazobna spolo€nost vykonala drazbu nehnutelnosti dfia 27.10.2010 a
vydrazitefom sa stal odporca, pri¢om predmet drazby nadobudol do bezpodielového spoluvlastnictva s
manzelkou Q.. J. Q., predmet drazby bol vydraZzeny za cenu 80.000,- EUR a bol zapisni¢ne odovzdany
odporcovi a jeho manzelke za pritomnosti pracovnika draZzobnej spolo¢nosti difha 10.12.2010 a do
notarskej Uschovy bolo zloZzenych 50.373,64 EUR. Podla oznamenia Spravy katastra Dolny Kubin doSlo
ku zmene zapisu vlastnictva na LV €. XXX pre k.u. P. S. diiom 21.01.2011. Nakol'ko k udeleniu priklepu
na dobrovolnej drazbe v prospech odporcu a jeho manzelky doSlo 27.10.2010, lehota na plnenie zo
strany odporcu podla €&l. 1. bod 2 pism. a) uplynula 27.11.2011. Napriek opakovanym telefonickym a



pisomnym vyzvam vSak ku zaplateniu sumy 24.500,- EUR zo strany odporcu nedoslo. Nevyplatenim
uvedenej sumy sa dostal do omes$kania so splnenim svojho zavazku, preto poZaduju aj urok zomeskania
odo dna nasledujuceho po splatnosti pohladavky, teda odo dria 28.11.2010 do zaplatenia.

Dra 26.10.2011 podali navrhovatelia sudu pisomny navrh na rozSirenie petitu, v ktorom Ziadali, aby
bol odporca povinny zaplatit navrhovatelom sumu 24.500,- EUR s urokom z omeskania vo vyske 9 %
ro¢ne zo sumy 24.500,- EUR od 28.11.2010 do zaplatenia a zaplatit im sumu 10.500,- EUR s urokom
z omeskania vo vyske 9 % ro¢ne zo sumy 10.500,- EUR od 05.04.2011 do zaplatenia a trovy konania.
Navrh od6vodnili tym, Ze navrhovatelom vznikol okrem naroku na zaplatenie sumy 24.500,- EUR aj narok
na zaplatenie sumy 10.500,- EUR. Uznesenim &.k. 7C/41/2011-188 zo dria 14.02.2012 bolo rozhodnuté
o pripusteni zmeny navrhu.

Okresny sud Dolny Kubin svojim rozsudkom sp. zn. 7C/41/2011 zo dna 16.04.2012 Zalobe vyhovel. V
odovodneni rozsudku o.i. uviedol nasledovné:

Na pojednavani konanom dfia 21.12.2011 navrhovatelka uviedla, Ze to vlastne bolo tak, Ze bezZala
exekucia a ona zaroven chcela ten dom predat cez nejaké realitné kancelarie, a to cez realitku pani
S. a cez realitku pana S.. Pani S. doviedla v podstate dvoch kupcov, a to odporcu a pana X. O., to je
pravnik. Obaja prisli, ale Q. prisli aj s detmi, velmi ten dom chceli, deti¢ky plakali, Zze oni tam chcu zostat’
a tak vlastne, aby obisli pani S. a pana O., urobili to cez dalSiu realitku, ktora predavala ten dom a to
cez realitku pana S., ktory vlastne vSetko aj spisoval. NavySe bol aj pri tom jednani s nimi. ESte sami
Q. hovorili, ze by neboli taki zli
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ludia, aby nevyplatili riadnu cenu za ten dom. Pritom pana O., ktorého odstavila, tak ten uz chcel ist
vyplacat vySku sumy v exekucii do Bratislavy a chcel sa dohodnut tak, Ze tam méZzu do marca byvat
a obaja budu hfadat vhodného kupca. Toto vSetko pan Q. vedel, €ize oni ju vlastne nahovorili na to a
vedela o tom aj jeho manzelka, lebo bola pri tych jednaniach. Pri tych jednaniach bol eSte pan S. a pani
E., t.]. asistentka pana S., robi s nim. Tu dohodu podpisovali u pana S., priSiel len pan Q., pretoze tvrdil,
Ze manzelka musi niekde odist. Tuto dohodu navrhli oni sami, ona ich do ni€oho nenutila. Oni ju proste
prosili o ten dom. Oni si tam dokonca doSikovali nejaku svoju

priatelku pani B., ktora im to uz zariad'ovala. Dokonca z Ruzomberka mal prist’ nejaky architekt, ale to uz
nedovolila. Po drazbe ju zastupoval pan S., iSiel za nimi a zrejme sa s nimi aj telefonicky spojil a povedal
jej, Ze nemaju peniaze. Keby dali peniaze, okamzite sa z domu stahuju, ale oni jej Ziadne peniaze nedali,
naopak skoér ju zac€ali ohovarat po Kubine. NavySe potrebovala porieSit svoju bytovu potrebu. Za 3
mesiace mala byt drazba jedného bytu, kde podstatna ¢ast penazi mala prist prave od odporcu. Ked uz
drazba bola, tak doSiel par minut pred drazbou a tvrdil, ze ma len 4.000,- EUR, pri¢om bolo treba zlozit
zabezpeku najmenej 5.000,- EUR. Tak nakoniec o ten byt prisla. Tak vtedy sa tam na chodbe rozplakala
a je pravdou, Ze povedala odporcovi, Ze je hajzel. Potom vecer za nim prisla jeho manzelka aj s testinou,
Ze preco si ideme robit problémy, Ze on uzZ s fou nechce jednat, tak sa ich spytala, ako sa teda vlastne
idu dohodnut a vtedy jej ona povedala, Ze nedaju ni¢. Odvtedy s nimi nekomunikovala. ESte raz jej volal
potom pan Q., Ze pan Q. ide ten dom predat, tak zavolala panu S., ale ten nemohol prist, tak prisla pani
E. a vtedy priSiel pan Q. s troma takymi chlapmi, riadnymi gorilami, ktori sa jej zacali vyhrazat, Ze oni idu
ten dom kupovat a Ze ak sa nevystahuje, Ze na fu poslu policajtov, notara, Ze jej vystahuju cely dom
do garaze, Ze im to nerobi problém, a preto si mysli, Ze ten dom oni aj na chvilu kupili. Potom jej pan
S. rychlo zohnal nejaky najom, kde ho plati dost’ vysoky, ale nemala ind moznost’ po tejto skisenosti.
Nechcela v tom dome byvat, aj ho chcela opustit, tak ako slubili, Ze ju vyplatia. To vyplatenie navrhli oni
sami. Na otazky svojho pravneho zastupcu uviedla, Ze z kupcov najvaési zaujem mal pan O. a pan Q..,
ten doslova prosil, tie deti¢ky plakali, Ze z domu nechcu odist. Vyzeral ako seriézny ¢lovek. Tu dohodu
navrhol prave pan Q. s manzelkou, ona na nich Ziadnym sp6sobom netladila. Dohoda sa uzatvarala
v realitnej kancelarii, kde bol aj pan S. a pani S., pan Q. vedel, o ktorej hodine ma prist’ a priSiel, len
jeho manzelka musela niekde odist. V3etci pritomni sa dopredu oboznamili s tou dohodou, ktoru isli
podpisovat, nemal pan Q. namietky k niComu. Na otazky pravneho zastupcu odporcu navrhovatelka
uviedla, Ze je pravdou, Ze ona sa stretla s Q.C. pred drazbou ako s normalnymi kupcami. Prigli veger,
ked na druhy def rano uz mala pani S. ist do Bratislavy vyplacat ta podlZznost. Oni ju v8ak uprosili,
aby to inému nepredavala, Ze maju velky zadujem. Pani S. mala tie peniaze vyplacat z penazi, ktoré jej
mal poskytnut pan O.. Pokial ona vie, tak Q. oslovili priamo ju preto, Ze chceli obist pani S., aby jej
nemuseli platit nejaku proviziu. Na otazku, &i jej zo strany pani S. bola predloZzena nejaka zmluva, &i



navrh kupnej zmluvy alebo zmluvy o buducej zmluve s manzelmi Q. uviedla, Ze nie, Ze oni vlastne pani
S. Uplne obisli. Ona mala s realitkami taku dohodu, Ze kto ten dom prv preda, tak tomu zaplati proviziu.
Pred drazbou ona uz nevyvijala aktivitu preto, Ze uz bola dohoda s odporcom a na drazbu priamo iSiel
ako odporca, tak aj pan S..

Odporca na pojednavani uviedol, Ze ma tri maloleté deti a byvali v 3-izbovom byte a teda hladali nie¢o
vacsie, kde nasli ponuku realitnej kancelarie pani S., ktora
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ponukala na predaj predmetny dom. Ozvali sa jej teda a ona si dohodla s nimi osobné stretnutie, kde im
okrem iného povedala, Ze tam treba zohnat nejakych 24.000,- EUR, aby sa vyplatila nejakéd exekucia.
Ked tie peniaze mali a urobil sa nejaky presnejsi vypocet, zistilo sa, Ze je tam okolo 10 alebo 11 exekucii
a ta suma predstavuje okolo 40.000,- EUR. Vtedy zavolal panovi Q. a ten aj pripravil nejaky navrh
kupnej zmluvy, ale v zdsade mu poradil, Ze bude pre neho vyhodnejSie a bezpectnejsie, ak ten dom
kupi v drazbe, aby sa potom nenasli nejaké iné dlzoby, ktoré by musel vyplatit. Je pravdou, Ze ten dom
chceli, stretli sa viackrat aj

s navrhovatelkou s tym, Ze dali urobit aj znalecky posudok na ten dom, kde cena vySsla okolo 115.000,-
EUR a tie peniaze boli ochotni za dom aj vyplatit. Preto sa potom aj dohodli o tom doplatku s tym, Ze
navrhovatelka sa zaviazala, Ze nebude robit problémy a Ze sa z bytu po drazbe vystahuje. Ked teda
drazba prebehla, prisli za fiou, ona peniaze chcela, ale povedala, Ze zo zakona ma 90 dni na to, aby sa z
bytu vystahovala. Zaroven si zobrali spotrebny Uver na vyplatenie drazby a ten chceli vyplatit predajom
ich bytu, kde uz mali aj kupca. Tu v3ak bol pre nich 3ok, lebo sa bali, Ze zostanu s troma detmi na
ulici, preto iniciovali eSte zo dve stretnutia aj s panom S., kde boli ochotni tie peniaze zloZit pripadne do
notarskej uschovy, ak navrhovatelka byt uvolni, ale ta sa vébec nedostavila. Mal aj kamarata, ktory mu
bol ochotny na chvilu nejaké peniaze poZi€at, kym by sa zrealizoval ten predaj bytu. Pokial hovoril o tom
kratkodobom uvere, ten bol len v hodnote okolo 8.000,- EUR, nebol teda na celd sumu, ktoru vyplatili na
drazbe. Ked sa to vSetko natahovalo, odstupil kupec od kupy bytu. Pana S. upozorfiovali na to, ze U v
zlej situacii, Ze chcu ist do domu byvat, aby mohli predat byt a Ze pani S. sa nechce vystahovat s tym, Ze
nakoniec boli donuteni ten dom predat, pri¢om pri predaji vlastne prerobili, lebo ho predali za drazobnu
sumu a pritom okolo toho mali vela poplatkov, pri¢om vSak ten dom im nejako uz odpadol od chuti. Treba
povedat, Ze sa komplet cela rodina teraz odstahovali do Bratislavy a Ziju teraz v Bratislave. Dostali
pracovnu ponuku a byvaju teraz v Q. v rodinnom dome. To ubytovanie dava zamestnavatel vlastne ako
bonus. Je pravdou, Ze manzelka bola aj s jeho svokrou za navrhovatelkou, chceli sa nejako dohodnut
aj ohladne toho notéra, ta v8ak stale chcela len peniaze v hotovosti, pretoZze ona si vraj objednala auto
a musi zlozit zalohu a taktiez potrebuje ist na dovolenku. Ona aj pred svedkom povedala, Ze si od neho
peniaze mbze vyméct aj inak a pripadne jej syn ho méze dat’ aj zabit. On ale rezignoval na trestné
oznamenie, chcel mat’' s tym uz pokoj. Na otazku svojho pravneho zastupcu, €¢o malo byt protihodnotou
za tie peniaze, ktoré mali navrhovatelke vyplatit odporca uviedol, Ze protihodnotou malo byt to, Ze tato
sa odstahuje a nebude robit’ problémy, pretoze on zaregistroval aj niekde v médiach pripad, ked nejaka
sudkyna tu v Kubine sa 6 rokov nemohla dostat' po drazbe do domu a takymto problémom oni chceli
predist. On si nebol vedomy v takej miere, ako to vidi teraz, Ze aké problémy mbézu nastat, myslel si,
Ze t4 suma skoro milién, ktord ponukli navrhovatelke, ich od takychto problémov ochrani. Rozhodujucim
momentov, kedy sa oni rozhodli, Ze nevyplatia navrhovatelke tie peniaze bolo to, Ze sa nechcela dostavit
na schdédzku u pana S.. Navy$e sa po meste dozvedeli, aki ma navrhovatelka povest ohfadom tych
dihov a navy$e po drazbe na list vlastnictva pribudli dalSi dvaja veritelia, ktorych bolo treba vyplacat.
Vtedy vedeli, Ze jej nembzu dat’ do ruk Ziadne peniaze. On znenie predmetnej dohody pred jej podpisom
s nikym nekonzultoval, ale je pravdou, Ze ju Cital. Na otdzku, kedy zacal rieSit dodatok uviedol, Ze tak 3
tyZdne po drazbe, ked sa objavili novi veritelia, chceli sa teda stretnut a dohodnut sa na nejakom dodatku
k zmluve a navrhovatelka sa na dve stretnutia nedostavila. Na otazky sudu uviedol, Ze on jednal vzdy len
s navrhovatefkou, jej manzela nikdy nevidel. O tom, Ze mdzZe zloZit peniaze do notarskej Uschovy vedel,
mal nejaké také vedomosti, pan Q. mu povedal, Ze by to stalo nejakych 100,- EUR. Nevie odpovedat
na to, pre€o peniaze do notarskej uschovy
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nezlozZil v lehote stanovenej v zmluve. On v3ak vychadzal z toho, Ze navrhovatelka mu uz na druhy
den po drazbe povedala, Ze ona sa z domu neodstahuje. On mal skuto&ne kupca na ten byt, ten mal
schvéleny uver, on v8ak nemohol riskovat, Ze nebude mat’ kde byvat a navrhovatelka bude byvat v jeho
dome aj s peniazmi. Na otazky pravnej zastupkyne navrhovatelky uviedol, Ze on sa s pravnikom radil



trebars o zabezpeke, ten mu vyhotovoval kupnopredajnud zmluvu, ale ked videl tu podpisant dohodu
tak mu povedal, Ze je debil. O tej

konkrétne sa s nim neradil. On konkrétne byva v Q., S. XXX. Ten rodinny dom predal panovi P.. Je
pravdou, Ze on teraz na Oravu chodi tak raz za 2- 3 tyzdne, pana P. nepozna a nema k nemu ziaden
bliz8i vztah. Je pravdou, Ze ten dom navstevuje a Ze sa tam zdrziava, ale to preto, Ze ten odkupila jeho
svokra, a to od firmy X. s.r.0. Pre¢o ho neodkupila priamo od neho, to nechcela a pre¢o ho potom kupila
od tej firmy, tak to sa treba spytat priamo jej. On v tom dome ni¢€ neprerabal. Je pravdou, Ze sa zalozil byt
svokry, aj jeho byt. Bol to vlastne taky preklefiovaci uver, lebo banka nechcela akceptovat ako zédbezpeku
ten dom, kym nebudu zapisany na liste vlastnictva. Je pravdou to, Ze oni ponukli navrhovatelke svoj byt.
Ona ho nechcela, Ze je Skaredy, Ze sa jej nepaci. Pan S. povedal, Ze ona pozerala desiatky bytov. Je
pravdou, Ze v prvej stavebnej sporitelni dostali uver vo vyske 80.000,- EUR, a to aZ po drazbe, to bolo
na vyplatenie draZzobnej ceny toho domu. Znalecky posudok im zabezpedila pani S., nikto iny. Podpisat
tu dohodu navrhla navrhovatelka. Je pravdou, Zze o dom mali oni zaujem, bolo tam s nimi skuto€ne aj
jedno z ich deti, ktoré sa tam hralo. Na otazku, pre€o teda ten dom predali, ked mali ofi taky zaujem
uviedol, Ze to bolo prave pre tie okolnosti, ktoré spominal, pre tie dotahovacky. Na otazku, &i zloZil
drazobnu zabezpeku 10.000,- EUR uviedol, ze ano, taktiez dostal ten uver 80.000,- EUR po drazbe,
teda mu minimalne 10.000,- EUR zostavalo, z toho vyplatil ten spotrebny Gver, nevie vSak povedat
presne, kedy sa to stalo. Mozno to bol februar, marec 2011. On skuto€ne chcel peniaze navrhovatelke
vyplatit podla dohody, neurobil to preto, Ze mu na druhy def po drazbe povedala, Zze stade neodide.
Podla neho papierovo existuju prostriedky na vypratanie, ale realne je to tazké. On osobné skusenosti
s obdobnym pripadom nemal. Na dalSiu otazku uviedol, Ze dom predal za 80.000,- EUR, hoci znalecka
bola 115.000,- EUR. Pod cenu ho predali preto, Ze nechceli na fiom ani korunu zarobit, navySe po
vypratani bol v zdevastovanom stave. O stave je dokumentécia, moze ju predlozZit. Na otazku, ¢i necitil
Ziadnu zodpovednost, Ze neplnil podla dohody uviedol, Ze jemu navrhovatelka na druhy der po drazbe
povedala, Ze sa nevystahuje, a preto on jej nemohol pinit peniaze do ruky. On nevie uviest, ¢&i bola
moznost predat ten dom za 115.000,- EUR, navrhovatelka ho predavala niekolko mesiacov. On nema
skusenosti s predajmi nehnutelnosti, v su€asnosti pracuje ako spravca jednej budovy v Bratislave. Pred
tymto pripadom on Ziadne nehnutelnosti nekupoval alebo nepredaval.

Navrhovatel v 2. rade na pojednavani konanom dfia 30.01.2012 uviedol, Ze toho k veci vela uviest
nevie, pretoZe prakticky bol stéle pre€ a dal pIni moc aj v tejto veci manzelke a prakticky vie uz potom
len to, €o mu ona povedala. Jemu manzelka zhruba povedala, Ze ten dom sa musi predat, Ze je tam
nejaky kupec. Spomenula aj nejaké meno, ale on tych ludi nejako nevidel. O doplatku vie tolko, Ze na
tej drazbe bola nejaka suma 80.000,- EUR a potom mal byt doplatok 35.000,- EUR. To mu povedala
manzelka, on jej déveruje. Nejako to nekontroloval. Pokial vie, tak doplatok im nebol vyplateny. Tych
ludi nekontaktoval, nepozna ich, dnes ich vidi prvykrat. Na otazky svojho pravneho zastupcu uviedol, Ze
mali zaujem vystahovat sa zdomu hned po drazbe. Nebol dévod to prediZovat. Potrebovali len financie,
aby si mohli zariadit nové byvanie.
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Svedkyna Q.. J. Q. uviedla, Ze sa nejakou nahodou dozvedeli, ze v P. S. sa predava rodinny dom blizko
centra a tak sa aktivne zacali zaujimat, hlfadali na internete a takto vlastne oslovili pani S., ktora ma
realitnd kancelariu S. Y., Ze maju zaujem o uvedeny dom. Tato pani im povedala, Ze sa treba poponahlat,
pretoZe tento dom je dva tyzdne pred opakovanou drazbou, a preto prakticky na druhy der zorganizovala
ohliadku tohto domu, boli tam aj s kamaratkou, ktora sa venuje dizajnu a povedala im, Ze tento dom
sa da celkom pekne prerobit. Dozvedeli sa, Ze na uvedeny dom je 13 exekucii. Tento dom bol teda vo
velmi zloZitych pravnych podmienkach. Za&ali podnikat kroky, aby nadobudli tento dom, ale ked chodili
po bankach a informovali sa, zistili sme, Ze navrhovatelka ma vefmi zlU povest. V jednej banke ich
upozornili, Ze mdze ist aj o podvod, pretoze aj oni maju voci nej pohladavku, ktord chcu Zalovat. Zacali
sa bat, ¢i nebudu nejaké dalSie pohladavky, preto nakoniec zmluvu nepodpisali, navySe majitelka tej
realitnej kancelarie za¢ala ¢asto vyvolavat, mali pocit, Ze vyvija tlak. Bali sa podpisat’ kipnu zmluvu,
ktora bola pripravena, ale nakoniec sa dohodli tak, Ze péjdu do tej drazby a Ze budu navrhovatelku
nejako kompenzovat. Skutoéne mali takyto zaujem, keby ho nemali, tak mohli napr. poslat na drazbu
tretiu osobu, ktora by nebola ni¢im viazana a ktora by to mohla kupit. Pévodne chceli, aby ich na drazbe
zastupovala pani S., ale ona sa rozhadala s navrhovatelkou a tak tam nakoniec bol pan S.. Ta ponuka
kompenzacie v podstate zrejme vySla od pani E. a ona chcela ti dohodu podpisat’ aj hned, ale oni sami



navrhli, Ze to bude az nad druhy defi, kde uz nemohla pre pracovné povinnosti prist a tak tam iSiel
manzel. Ten podpisal td zmluvu, ked ju doniesol, tak si vSimla, Ze tam boli opacne pomery 30 % a 70
%, ktoré pdévodne dohodli opagne, ale nepovazovali to za nie€o dramatické. Vedeli, ze navrhovatelka v
podstate nemala na vyber. DraZzba bola dost dramaticka, prislo tam dost’ vela fudi, az tam si uvedomili,
Ze aké su tu rizika, Ze navrhovatelka ma 100 dni, aby sa odvolala a aj u€astnici drazby mézu tuto
napadnut. Nakoniec dom vydrazili za 80.000,- EUR a zacali robit kroky k predaju bytu a to cez realitnu
kancelariu pani J., kde do 24 hodin mali dvoch kupcov za 42.000,- EUR. Ked v8ak o nejaké dva dni
prisli ku navrhovatelke domov, tak tato sa spravala arogantne, Ze ona tam na Vianoce bude, pretoze
jej syn si ma doviest niekoho zo Spanielska, dalej Ze si zoberie kuchyfu, o ktorej sa vyjadrila, Ze sa
jej nepéaci, Ze ona sa informovala u pravnika, Ze Zaluzie ¢i markiza nie su su€astou domu a ak ich
chcu, musia doplatit. Odhliadli to na taku sumu 3.000,- EUR, ona konkrétne Ziadnu sumu nepovedala,
tiez povedala, Ze ona sa vystahuje vtedy, ked dostane vSetky peniaze aj od General factoring. Potom
pri vybavovani uveru zistili, Ze tam pribudli za 2 tyZdne dve nové plomby, hoci podfa zdkona museli
byt vymazané. Nakoniec ziskali list vlastnictva az vo februari. Mali predat byt, zostat bez bytu s troma
detmi a dufat, Ze sa navrhovatelka odstahuje a rozmyslat, ¢o vSetko si odnesie. Navrhovatelka im
povedala, Ze ona sa do 100 dni neodstahuje, resp. Ze sa odstahuje, ked bude mat vSetky peniaze, Ze
bude brat' drahé veci, hovorila im, Ze aby doniesli ke§, ona si uz objednala nové auto, dozvedeli sa,
Ze sa navrhovatelka rozvadza, o svojom manzelovi sa vyjadrovala velmi vulgarne, oni ho videli dnes
prvykrat a vlastne ani nevedeli, €i td dohoda, ktoru podpisala navrhovatelka je platna. Navrhovatelka
mala velmi vela dIZdb, zistili Ze je tam odpojeny plyn, nefunkéné kurenie, velka diZzoba na vode, stavebné
povolenie na garaz tam bolo uz neplatné. Bolo jasné, Ze tam bolo treba investovat nemalé peniaze, boli
tam obrovskeé skryté vady, nebol napr. Uplne vyvlozkovany komin, zatekalo tam, bola odpojena elektrika,
zatekalo do obyvacky, bolo tam prehnité zabradlie na balkdne, vnatorné zabradlie bolo zle zalepené, boli
tam doSkriabané dvere od psa, na zahrade bolo vykopané mnoZstvo stromov. Mali ist do obrovského
rizika, nevedeli v akom stave bude dom. 13.000,- EUR si
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zobrali ako uver, kde platili pravnika a rézne poplatky. Dostali sa na hranu finanénych moznosti. Ona
bola na materskej s dietatom, ktoré malo celiakiu. Chceli sa kontaktovat' s navrhovatelkou, ale ona sa
chcela rozpravat len cez pana S.. Neratali s tym, Ze budu musiet platit rézne poplatky na pravnika, byt,
chceli teda zniZzit tu sumu. Ona bola za navrhovatelkou aj so svojou mamou, ale navrhovatelka im vtedy
povedala, Ze ona svoje peniaze dostane aj inou ako pravnou formou, Ze jej syn povedal pred hodinou, Ze
zabije jej manzela a Ze ked je ¢lovek v koncoch, ani by sa neCudovala keby to urobil. Pri panovi S. boli
iniciované a dohodnuté stretnutia, kde sa v8ak navrhovatelka nedostavila. Je pravdou, Ze jej peniaze
v terminoch stanovenych v dohode nedali, ale bolo to pre tie dévody, ktoré uviedla, po drazbe zistili,
Ze tam nie je plyn, navrhovatelka hovorila, o vSetko si z tade zoberie a za takych okolnosti im bolo
jasné, Ze td suma neméze byt taka, ako sa dohodli, ale Ze bude musiet byt niZSia. Potom mali vlastne
zlu finanéna situaciu. Ten dom boli nateni predat. Fakticky hned sa im ozval pan P., teda trvalo to asi
mesiac. Teda ten dom mu predali. Bol totiZ problém predat’ tu dom, v ktorom niekto byva. On im v3ak
peniaze nevyplatil. Oni si mysleli, Ze sa to rychlo preda, ale tam boli r6zne vady, navyse tu pre ludi bola
aj ur€ita moralna bariéra, pretoZe vela ludi navrhovatelku poznalo. Stale nemali peniaze a nakoniec sa
dohodlo, Ze ten dom kupi jej mama v podstate so starou mamou a v sucasnosti je teda vlastnickou jej
mama. Pokial ide o tu kupnu cenu, ked predavali dom, tak nebolo to tak, Ze by nechceli vyplatit peniaze,
ale stale mal byt nejaky kupec, ktory to kupi a vZzdy z toho ziSlo. Bolo teda na zaklade nejakej vzajomnej
dohody. Zaroven boli v situacii, kedy si nejaké podmienky klast nemohli. Tento predaj v3ak iSiel mimo
fu. Na otazky pravneho zastupcu navrhovatefov uviedla, Ze je pravou, ze si dom obzreli, ale je rozdiel,
ked sa dom prezera 30 min. a je zariadeny a je rozdiel, ked sa pozera prazdny, kde nie su svetla,
zastreky, zaluzie. Oni chceli pripadne zloZit peniaze aj do notarskej zabezpeky. Ona citila vnutorne, Ze
tie peniaze, ¢o mali dat’ navyse, akoby dar pre navrhovatelku a ked sa zistili také zavazné skutoCnosti,
tak podla nej by sa priecilo zdravému rozumu, aby dala peniaze, ktoré bude potom vymahat naspat.
Aj navrhovatelka mohla tridsiateho povedat, Ze ma naloZené veci na avii a Ze jej maju dat peniaze, ale
ona nerobila Ziadne kroky k tomu, nemala prenajaty Ziadny byt, oni jej ndkali na vymenu aj svoj byt, ten
sa jej nepadil a vraj presla mnozstvo bytov a Ziaden jej nebol dost dobry. Mali zaujem plnit z predmetnej
dohody peniaze, mali kupcov na byt, pretoZe jeden mal hotovost, ak aj bolo na ich byte zalozné pravo,
nebola to vysoka suma, bolo to 3.000,- EUR. Na otazku, pre€o nejaké vady, ktoré teraz spomina, nie
sU uvedené v zapisnici o odovzdani uviedla, Ze je tam napisané, Ze tam nie je plynova pripojka o tom
oni nevedeli pred drazbou. Na otazku, & predmetnu dohodu povazuje za platnu uviedla, Ze ona sa k
tomu nevie vyjadrit, av8ak oni mali umysel podla nej pinit. Pokial ide o jej vzdelanie, ma vyStudovanu



psycholdgiu, ma este 2 surodencov, kde jedna sestra Zije v Nitre a jedna pracuje tu v DK. Mama chodi
do toho domu takmer kazdy den, ale zatial tam podla nej trvalo nebyva. Na otazku, pre€o nekupila dom
jej matka priamo od nich uviedla, Ze to bolo celé pravne zamotané, to sa stale menilo, komunikovalo sa
s navrhovatelkou, s realitkami, rodinou. Oni vzdy v danej chvili robili to najlepsie o vedeli. Uver dostali
bez problémov, nemeskali ani s jednou splatkou, ale bolo to tak, Ze uver bol schvéaleny, ale nemohol
byt poskytnuty, lebo pribudli zaloZzné prava, ktoré tam byt nemali, ale kataster mal 60 dni na to, aby ich
vymazal. S manzelom vacsinu veci vybavovali spolu, ale chodili aj po samom. Pokial ona uviedla, Ze
ten dom potom predali za 90.000,- a manzel uviedol, Ze ho predali za tu sumu, za ktoru ho vydrazili, tak
vie, ze tam bol nejaky dodatok a ono sa to znizovalo. Pokial o spotrebnom Uvere ona hovorila 13.000,-
EUR a manzel 8.000,- EUR, vlastne boli dva a to jeden vo vySke 5.000,- EUR asi na manzela a 8.000,-
EUR na fiu.
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Svedok V. S. uviedol, Ze neboli jedina realitka v Dolnom Kubine, ktora predavala navrhovatelkin dom,
boli asi tri realitky. Vie, Ze ked pozrel este ten znalecky posudok pred drazbou, tak mu bolo zrejmé, Ze
je podhodnoteny, Zze nekopiruje trzné ceny v DK. Boli osloveni uz tesne pred drazbou, pretoze to pred
tym rieSila ina realitka. Spisala sa

td dohoda ohladne doplatku do 115.000,- EUR. Na tej drazbe bolo potom dost’ zaujemcov. Nevedel,
aka Cast vytazku z drazby pripadne navrhovatelke. Mali za ulohu pomoct jej pri zabezpec&eni bytu, kde
by sa odstahovala. Aj boli na par ohliadkach, najviac sa jej viak pacil byt, ktory bol v drazbe. Tie su
lacnejSie, tam jej uz dali aj klu€e od bytu, aby si to mohla premerat. V druhom kole bolo v3ak treba
zlozit zabezpeku 5.000,- EUR, tak volala odporcovi, aby jej ich priniesol a ten jej povedal, Ze ma len
4.000,- EUR. Boli tam jedini u€astnici, cena bola asi 35.000,- EUR, boli by to vydrazili. Nasledne bol
ten byt vydrazeny v 3. kole. Nemal pocit, Ze by odporca nechcel ten doplatok zaplatit. Povedal mu Ze
sa to nejako skomplikovalo. Vie, Ze tam mali zrejme problém s tym, Ze pribudli nejaké zalozné prava
a oni chceli brat aver z Prvej stavebnej sporitelne, ktora vSak im ho nechcela dat, pokial nebude list
vlastnictva Cisty. Pokial ide konkrétne o tu dohodu, tak tu spisovala v kancelarii jeho manzelka. Na
otazky pravneho zastupcu navrhovatelov uviedol, Ze nebol konkrétne pri spisovani tej dohody medzi
navrhovatelkou a odporcom. PriSiel chvilu neskér. Nevie, Ze by boli nejaké vyhrady, bola to vzdjomna
dohoda oboch strdn. Ani sa neoveroval podpis. Presli si ju na konci ako byva zvykom, nebol Ziadny
natlak. Bola to seriézna dohoda. Kto ju navrhol uzavriet' si nepamata, asi odporca, ale nie si je isty. Neboli
to vSak oni ako realitna kancelaria. Pokial ide o ten byt, o ktory mala zaujem navrhovatelka, ten sa v 3.
kole vydrazil eSte za nie€o niz8iu sumu ako 35.000,- EUR, avSak presnu cenu nevie. Tych 4.000,- EUR,
ktoré mal mat odporca, realne nevidel. On priSiel asi tak 0 10.45 hod., drazba mala byt o 11.00 hod.
Chodi po drazbach pravidelne. Pokial ide o to, Ze suU na nehnutelnosti nejaké zalozné prava, spravidla to
nebyva problém a naopak drazba byva najcistejsi spdsob, ako nadobudnut vliastnictvo s tym, Ze dbjde k
vymazu zaloZnych prav po uspokojeni, €i uz v celosti alebo pomerne. Je pravdou, Ze on robi s realitami.
Ta trzna cena toho domu aj v su€asnosti by bola 115.000,- az 120.000,- EUR. Pokiafl vie, tak tam nebola
dorobena kupelfia na hornom poschodi a bol tam nejaky problém s plynom. Navrhovatelka tam kurila
uz len krbom, ale to nie je nejaky velky problém. Podla neho o tychto nedostatkoch vedeli aj manzelia
Q.. Boli aj dal$i zaujemcovia okrem manzelov Q.. UZ pred prvou drazbou to vSak nestihli, aj pred druhou
bol nejaky zaujemca z Bardejova. Manzelia Q. mali o ten dom najvacsi zaujem, prva ohliadku s nimi
ale urobila pani S.. Bola realna Sanca, Ze tu nehnutelnost kupi niekto iny. Na otazky odporcu uviedol,
Ze drazba toho bytu, ktory spominali, bola po drazbe domu niekolko mesiacov, zrejme bola v marci, ale
nie si je celkom isty. Je pravdou, Ze odporca inicioval po drazbe nejaké stretnutie ohladne tejto dohody.
To sa vSak neuskutocnilo a v podstate uz sa oni obaja zatali a prestali komunikovat. Je pravdou, Ze
odporca bol vtedy u nich v kancelarii aj s manzelkou, navrhovatelka nebola. Ked sa uzatvarala dohoda,
tak protihodnotou za peniaze, €o mali vyplatit, bola nehnutefnost, klf't€¢ od domu. Odporca uviedol, Ze
pokial' ide o tych 4.000,- EUR, tak je pravdou, Ze peniaze fakticky nevideli, ale on vie dokladovat vyberom
z banky, Ze ich mal. Navrhovatefka si za€ala hfadat’ byvanie aZ niekolko mesiacov po drazbe domu. Z
toho chce poukazat na to, Ze u tejto nebola snaha si hladat’ byvanie a nemala sa kde prestahovat.

Svedkynia O. E. uviedla, Ze ju zavolala navrhovatelka, ked tam boli manzelia Q., aby sa pripadne
porozpravali o tom, aké su moznosti nadobudnutia

6C/173/2015

-9-



toho domu pre nich, pretoze tam bol uz termin drazby, tak sa rozpravalo o tom, &i je lepSie to kupit cez
drazbu alebo kupit zmluvou a vyplatit' tie dIZoby. ManZelia Q. sa bali, tak sa rozhodli, Ze to budu kupovat
cez drazbu. Hodnota tej nehnutefnosti bola tak 115.000,- az 120.000,- EUR. Oni ju chceli, tak sa dohodli,
Ze do 115.000,- EUR by za tu nehnutelnost dali aj v tej drazbe. Teda oni vedeli, Ze draZzobna cena je
priblizne 80.000,- EUR, teda rozdiel do 115.000,- EUR chceli navrhovatelke doplatit, vedeli Ze o dom
suU aj ini zaujemcovia, ona sama mala dvoch, ale tam bol problém v tom, Ze to chceli rieSit cez Gver a
bolo strasne malo ¢asu. Samotnu dohodu uz nespisovala, boli zrejme u nich v realitke. Ona s nimi bola
asi len raz a to v tom rodinnom dome, ked ju zavolala navrhovatelka. Na otazky pravneho zastupcu
navrhovatelov uviedla, Ze vie, Ze navrhovatelka mala pred drazbou aj dalSiu zaujimavu ponuku od pana
O.. ESte jej ona povedala, aby to uz nechala tak, ze ti Q. uz maju o to taky zaujem a boli uz aj nejaké
rokovania. Je pravdou, Ze ona po drazbe v marci bola na navsteve u navrhovatelky, ktorej zhanala nejaky
byt a vtedy tam priSiel odporca s nejakymi panmi, ktori navrhovatelke povedali, Ze uz nie je vlastniCkou
a Ze oni ten dom potrebuju ihned. ESte ona hovorila, Ze navrhovatelke zhanaju byt, Ze v podstate je to
uz zalezitost par dni, ked sa jej uvolni jeden podnajom. Na otazku odporcu, ¢o mal on dostat' za tych
35.000,- EUR svedkyna uviedla, Ze tam sedeli a Ze hovorili o tom, Ze ta nehnutelnost ma hodnotu okolo
115.000,- EUR a teda, Ze ak sa vydrazi za menej, tak doplatia oni ten rozdiel do sumy 115.000,- EUR, Ze
ak sa to vydrazi za viacej, tak to bude v prospech navrhovatelky. Ich realitka ponukala uvedeny dom za
120.000,- EUR, odporca bol ho ochotny kupit za 115.000,- EUR, ak teda iSiel cez drazbu, tak on vlastne
mal doplatit’ ti sumu, ktoru by bol zaplatil, keby to bol kupoval u nich v realitke bez drazby. Ked tam
ona bola, priSiel tam odporca s troma chlapmi, tak v podstate ohliadli len spodok, povedali, Ze to chcu
kupit, navrhovatelke povedali, Ze ona uZ nie je vlastniCkou a Ze jej veci vystahuju na dvor, Ze oni s tym
nemaju problém, tak vtedy ona povedala, Ze je z realitky, Ze nech jej poCkaju par dni a Ze v podstate uz
realizuju jeden byt a Ze je to ozaj otazka len par dni.

Vo svojej zaverecnej reCi pravny zastupca navrhovatelov poukazal na tu skutognost, Ze narok na
Zalovanu sumu uplatiiuju z dévodu, Ze navrhovatelia svojim konanim umoznili manzelom Q. nadobudnut
vlastnicke pravo k nehnutefnosti, kedZe prestali konat’ s potencialnym kupcom, ktory chcel vyplatit
exekulcie viaznuce na rodinny dom. Ide o zavazok na zaklade zasady zmluvnej volnosti s tym, Ze
ucastnici mézu uzavriet aj taku zmluvu, ktora nie je osobitne upravena.

Pravny zastupca odporcu, resp. vedlajSej u€astniCky na strane odporcu uviedol, Ze podla nich existuju
minimalne tri dovody, pre€o je predmetna dohoda neplatna, a to je vada plnej moci, na zaklade ktore;j
konala navrhovatelka, pretoZe plna moc sa tyka len predaja nehnutelnosti a nie uzatvarania tejto dohody,
potom je to chybajuci suhlas vedlajSieho UCastnika s uzavretim takejto dohody a v tretom rade je to
absolutna neplatnost podla § 39 OZ, kedzZe tato dohoda obchadza zakon o drazbach aj samotny OZ v
tom, Ze navrhovatelom zabezpecuje vyhodnejSie postavenie na ukor zaloznych veritelov, ktori realizovali
predmetnu drazbu. Z&roven tento uviedol, Ze od tejto dohody odstupuju.

Sud vykonal v predmetnej veci dokazovanie listinnymi dokladmi zaloZzenymi v spise, vysluchom
uCastnikov konania a svedkov, pri€om zistil nasledovny stav:

Nebolo v konani sporné, Ze navrhovatelia sa dostali do finanénych problémov, kde prednostny zalozny
veritel' (Slovenska sporitelfia, a.s.) sa rozhodol riesit nesplacanie uveru
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navrhovatefmi predajom nehnutelnosti vlastnicky patriacich navrhovatelom (rodinny dom sup. &. XXXX
postaveny na parc. &. XXXX/XX, pozemky parc. D. C.. XXXX/X - zahrady o vymere 170 m2, parc. ¢.
XXXX/X - zastavané plochy a nadvoria o vymere 225 m2 a parc. €.

XXXX/XX - zastavané plochy a nadvoria o vymere XX m2 zapisané na LV & XXX k.U. P. S.)
na dobrovolnej drazbe, ktort pre prednostného zalozného veritela vykonala spolo¢nost GENERAL
FACTORING a.s. Taktiez nebolo medzi u€astnikmi sporné a samozrejme potvrdzovali to aj listinné
doklady zaloZené v spise, Ze na opakovanej dobrovolnej drazbe nadobudli predmetné nehnutefnosti
ako vydraZitelia do svojho BSM H. Q. a jeho manzelka J. Q. za najvy38ie podanie v sume 80.000,-
EUR (vid €. I. 117 spisu - osvedCenie o vykonani opakovanej dobrovolnej drazby). Cena dosiahnuta na
drazbe bola vydraZzitelom zloZena v plnej vySke (potvrdenie o uhradeni ceny dosiahnutej vydrazenim -
€. 1. 132 spisu) a navrhovatelia boli vyzvani, aby dfia 10.12.2010 odovzdali predmet drazby vydrazitelovi
(vid napr. &. I. 12 spisu - vyzva na odovzdanie predmetu drazby draZzitelovi). Naklady vynalozené v



suvislosti s vykonom zaloZného prava predstavovali sumu 5.720,22 EUR a po vyplateni prednostného
zalozného veritela bolo do notarskej uschovy dfia 22.12.2010 zloZenych 50.373,64 EUR (vid €. |. 4 spisu
- zavere€na sprava o vykone zalozného prava). O odovzdani predmetu drazby sa spisala zapisnica zo
dna 10.12.2010 vyhotovena drazobnikom, kde o.i. bolo uvedené, Ze plynomer je odpojeny, vonkajsi
vzhlad a stav budov, ako i stav vnutornych priestorov zodpoveda znaleckému posudku &. XX/XXXX
a zaroven je tam uvedené, Ze dom nie je vypratany, u€astnici sa dohodli na dodatoénom vypratani
prisluSenstva domu s tym, Ze kfu¢e budu odovzdané na zéklade dohody medzi u€astnikmi (vid' zapisnicu
o odovzdani predmetu drazby &. |. 5 - 6 spisu). Taktiez nie je medzi u€astnikmi sporné, Ze navrhovatelia
niekolko mesiacov po drazbe dom vypratali a v ase rozhodnutia sudu v predmetnom dome uz s istotou
nebyvali. K vlastnickym pomerom k predmetnému domu este je potrebné uviest, Ze manzelia Q. predali
predmetny rodinny dom kdpnou zmluvou zo dfia 28.03.2011 R. P.i, kde nasledne R. P. kiipnou zmluvou
zo dria 10.06.2011 previedol predmetny rodinny dom aj s pozemkami spolo¢nosti YOGI s.r.o. Tren&in a
nasledne spoloénost YOGI s.r.o. previedla kiipnou zmluvou zo dia 24.06.2011 predmetné nehnutelnosti
na H.. Q. P, bytom P. S., ktora je v su€asnosti vlastnickou predmetnych nehnutelnosti a tato je blizkou
pribuznou odporcu a jeho manzelky, ide o svokru odporcu (vid kipne zmluvy a rozhodnutia o vklade
na €. |. 156 - 170 spisu), tato je v su€asnosti zapisana ako vlastni¢ka predmetnych nehnutelnosti na
LV & XXX k.u. P. S. v 1/1.

Z pisomnej dohody o doplateni ceny nehnutelnosti (€. I. 7 - 9 spisu) vyplyva, Ze uc€astnici dohody,
navrhovatelia a odporca, uzavreli dohodu o doplateni ceny nehnutefnosti, a to dfia 25.10.2010 s tym,
Ze v pripade, Ze sa odporca zu&astni drazby predmetnych nehnutelnosti zapisanych na LV €. XXX k.u.
P. S., zavazuje sa v pripade viacerych ucastnikov drazby dvihat podanie az do sumy 110.000,- EUR
a v pripade, Ze bude vydrazitefom predmetnych nehnutelnosti, zavazuje sa doplatit navrhovatelom
rozdiel medzi vydraZzenou sumou a sumou 115.000,- EUR v dvoch splatkach tak, Zze 70 % z rozdielu
zaplati najneskdr do 30 dni po udeleni priklepu a sumu 30 %, minimalne vSak 5.000,- EUR, po uvolneni
a odovzdani predmetnych nehnutefnosti do uzivania odporcovi. Zaroven sa navrhovatelia dohodli,
Ze pokial odporca predmetné nehnutelnosti vydrazi, navrhovatelia st povinni uvornit a odovzdat mu
predmetné nehnutefnosti do uzZivania do 15 dni od obdrzania sumy, ktora predstavuje 70 % rozdielu
medzi vydraZzenou cenou a sumou 115.000,- EUR. Zaroveri su navrhovatelia povinni odporcovi odovzdat
aj vSetku projektovu a inu stavebné
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dokumentaciu spojenu s vystavbou a kolaudaciou rodinného domu. Zarover si U€astnici dohodli, Ze
pravne vztahy zaloZzené touto dohodou, ale fiou vyslovne neupravené, sa spravuju

prislusnymi ustanoveniami Obdcianskeho zakonnika a ostatnych pravnych predpisov Slovenske;j
republiky.

V danom pripade je potrebné eSte uviest skuto€nosti, ktoré sud zistil z vysluchu &i uz ucastnikov
alebo aj svedkov, pripadne z listinnych dékazov a z ktorych vyplyva, ze v podstate niet sporu o
tom, Ze navrhovatelia, aby zabranili drazbe nehnutefnosti im vlastnicky patriacich, poziadali viaceré
realitné kancelarie zaoberajuce sa predajom nehnutelfnosti o pomoc pri predaji tychto nehnutelnosti
(vid napr. €. |. 48 spisu - ponuka realitnej kanceléarie tychto nehnutefnosti). A prave na takito ponuku
reagoval aj odporca s manzelkou. Z ich suhlasnych vypovedi, ktoré su v podstate zhodné aj s
vypovedou navrhovatelky je zrejmé, Ze tito aj za u€asti pracovni€ky realitnej kancelarie predmetny dom
a navrhovatelku navstivili a prejavili zaujem o jeho kupu, mali moznost’ si dom prezriet, boli oboznameni
aj s pravnou situaciou okolo domu, s jeho znaleckym odhadom na sumu 115.000,- EUR, resp. i s vySkou
vyvolavacej ceny, sami navrhli, Ze doplatia rozdiel medzi vydraZzenou cenou a znaleckym odhadom s tym,
Ze najskor chceli uzavriet s navrhovatefmi kipnu zmluvu ohfadne predmetnych nehnutelnosti, avSak
vzhladom na nejasnosti ohladne vy3ky tiarch viaznucich na predmetnych nehnutefnostiach rozhodli sa,
Ze predmetny dom s pozemkami vydraZia a navrhovatelom doplatia rozdiel do sumy 115.000,- EUR.
Toto zhodne potvrdzuju ako vypovede ugastnikov, tak aj vypovede svedkov S., E. a prehlasenie S., kde
svedkovia su pracovnici, resp. vlastnici realitnych kancelarii. Zaroven z vypovedi svedkov vyplyva aj
skutocnost, Ze o predmetné nehnutelnosti, vzhfadom na vyhodnu cenu, bolo viacero zaujemcov, z ¢oho
minimalne ponuka pana O. bola prijatelna aj pre navrhovatelov a navrhovatelia s nim nekomunikovali uz
vzhladom na vazny zaujem a dohodu s odporcom a jeho manzelkou. K samotnej dohode este je nutné
dodat, Ze jednania sa zu€astriovali odporca s manzelkou fakticky spolo¢ne, boli o vSetkom oboznameni,
zo strany navrhovatelov v8ak vzhfadom na pracu navrhovatefla (vodi¢ kamiénu), jednala s odporcom
a jeho manzelkou len navrhovateflka, ktora o.i. mala pIni moc zo dna 10.10.2010, ktorou ju manzel



splnomocnil ohladne predmetnych nehnutefnosti na zastupovanie jeho osoby vo v8etkych pravnych
ukonoch spojenych s predajom a prevodom tychto nehnutelnosti, kde je o.i. uvedené, Ze navrhovatelka
je opravnena zastupovat manzela vo vSetkych vztahoch spojenych s predajom a prevodom vyssie
spomenutych nehnutefnosti. Skutoénost, Ze o kompenzacii vedela aj vedlajSia u€astnicka je zrejma aj z
jej vypovede, kde uviedla, Ze ona bola ochotna tuto dohodu podpisat’ aj hned, na druhy defi v8ak uz pre
pracovné povinnosti nemohla prist’ a tak ju podpisal len manzel, kde ona si v8imla, Ze tam boli opatne
pomery 30 % a 70 %, ale nepovazovali to s manzelom za nie€o dramatické.

V zmysle § 39 OZ, neplatny je pravny ukon, ktory svojim obsahom alebo uéelom odporuje zdkonu, alebo
ho obchadza, alebo sa prieci dobrym mravom.

V zmysle § 51 OZ, u€astnici mézu uzavriet i taki zmluvu, ktora nie je osobitne upravend, zmluva vSak
nesmie odporovat obsahu alebo u&elu tohto zakona.

V zmysle § 40a, veta prva a druha OZ, ak ide o dévod neplatnosti pravneho ukonu podla ustanoveni §
49a, 140, 145 ods. 1, 479, 589, 701 ods. 1 a 741b ods. 2, povazuje sa pravny ukon za platny, pokial
sa ten, kto je takym ukonom dotknuty, neplatnosti prdvneho ukonu nedovola. Neplatnosti sa nemdze
dovolavat ten, kto ju sam spdsobil.
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V zmysle § 145 ods. 1, 2 OZ, beZné veci tykajuce sa spolo¢nych veci mbze 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.

V danom pripade potom sud poukazuje na to, Ze nespornym, vzhladom na vykonané dokazovanie,
je ta skutocnost, Ze odporca do BSM so svojou manzelkou vydrazil nehnutelnosti vlastnicky patriace
navrhovatefom. Pre pripad, Ze sa tak stane, uzavreli dohodu, v zmysle ktorej mal odporca zaplatit
navrhovatelom rozdiel medzi sumou 80.000,- EUR, za ktoru boli predmetné nehnutefnosti vydrazené
a sumou 115.000,- EUR, t.,j. 35.000,- EUR a to tak, Ze sumu 24.500,- EUR mal odporca zaplatit' do
30 dni po udeleni priklepu, v danom pripade teda do 27.11.2010 (priklep bol dfia 27.10.2010) a sumu
10.500,- EUR po uvolneni a odovzdani predmetnych nehnutelnosti do jeho uzivania. Zarover podla
dohody navrhovatelia po obdrzani sumy 24.500,- EUR mali do 15 dni uvolnit a vypratat predmetné
nehnutelnosti. Z vy88ie uvedenych dbékazov, a v zasade medzi ucastnikmi to nebolo ani sporné, je
zrejmé, Zze odporca ani jeho manzelka, neuhradili navrhovatefom zo sumy 35.000,- EUR Ziadnu &iastku.

V prvom rade sud skumal uz aj z uradnej povinnosti to, ¢i uvedena dohoda svojim obsahom alebo
ucelom neodporuje zakonu, pripadne ho neobchadza, alebo sa nepriedi dobrym mravom. Odporca,
resp. vedlajsi u€astnik na strane odporcu tuto skuto€nost tvrdili, avSak konkrétne ustanovenie nejakého
zdkona neuviedli. V zésade uviedli len, Ze takymto konanim navrhovatelov doslo k ich zvyhodneniu
oproti inym zaloznym veritefom odhliadnuc od prednostného zaloZzného veritefa. Sud v3ak nenasiel v
konani navrhovatelov rozpor so Ziadnym zakonom, i uz o drazbach, resp. ObCianskym zakonnikom.
V zasade je nutné skon$tatovat, Ze aj samotna drazba, ¢i uz dobrovofna alebo napr. v exekdcii, je v
podstate len obdobou kupnej zmluvy, kde je prejav véle vlastnika nahradeny inym spésobom, priklepom.
Nuteny spdsob predaja sluzi v danom pripade k uspokojeniu zavazkov vlastnikov. Pokial viastnici, ako
diZnici uspokoja tieto zavazky do momentu drazby, niet dévod, aby doslo k nutenému predaju. Zaroven
treba skonstatovat, Ze u¢elom nuteného predaja nie je dosiahnut' €o najvyssiu sumu pre vlastnikov, ale
uspokaijit' veritelov z vytazku. Bolo by prave v rozpore so zakonom a aj s dobrymi mravmi, ak by do
momentu drazby bolo branené vlastnikom, v danom pripade navrhovatefom, pokusit’ sa dosiahnut za
svoje nehnutelnosti o najvyssiu sumu, a preto je mozné, aby tito podnikali kroky smerujuce k predaju
uvedenych nehnutelnosti, kde pri takomto predaji st prava zaloznych veritefov chranené, &i uz tym, ze by
z&lozné pravo zostalo zapisané, pripadne z kipnej ceny by bol takyto zalozny veritel vyplateny. Potom
nejavi sa v rozpore s dobrymi mravmi, ak sa uzavrie taka dohoda, aku uzatvorili navrhovatelia, ktori sa
vzdali prava rokovat s potencialnymi kupcami, o ktorych existencii, vzhfadom na vykonané dokazovanie,
nebolo pochyb a zarovef navrhovatelia sa zaviazali vypratat predmetné nehnutelnosti skér, ako im
prikazoval zakon, po tom, €o by boli obdrzali od odporcu ur€itu finanéna sumu. Toto je aj odpoved na
otazku odporcu, Ze ¢o mal dostat za svoje peniaze, teda dostal exkluzivitu v tom, Ze okrem neho ako



s potencidlnym kupcom uzZ navrhovatelia s nikym inym nejednali, hoci to bolo ich pravo a urcité ponuky
jednoznacdne boli, a navyse by sa vystahovali v zmysle dohody 15 dni po tom, ako by boli obdrzali prvu
Cast dohodnutej sumy. V danom pripade nie je rozpor s dobrymi mravmi uz aj preto, Ze od samého
pociatku bolo jasné, vzhladom na hodnotu nehnutelnosti, resp. uz aj na
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vyvolavaciu cenu, Ze v pripade drazby budu uspokojeni okrem prednostného zalozného veritelia aj vietci
ostatni, a Ze bude urcity zvySok e&te vyplateny aj navrhovatefom.

Pokial ide o daldie dva dbévody neplatnosti, v podstate su totozné a ide o otazku konania manzelov
ako bezpodielovych spoluvlastnikov k tretim osobam, resp. o otdzku suhlasu jedného z manzelov s
ukonmi druhého manzela. Ustanovenie § 145 upravuje pravny vztah bezpodielovych spoluvlastnikov
k tretim osobam, pokial ide o spolo¢né veci. BeZzné veci tykajuce sa spolo¢nej veci mbze vybavovat
kazdy z manzelov, v ostatnych veciach je potrebny suhlas oboch manzelov, inak je pravny ukon v zmysle
ustanovenia § 40a neplatny, av8ak iba za toho predpokladu, Ze sa druhy z manZelov tejto neplatnosti
dovola. Z pravnych ukonov tykajucich sa spolo€nych veci su voci tretim osobam opravneni a povinni
obaja manzelia solidarne. Niet pochyb, Ze v danom pripade nejde o beZnu vec, a teda manzelia, vdanom
pripade navrhovatelka a odporca mali mat od svojich manzelov bud plnd moc alebo suhlas druhého
manzela. Takyto suhlas mozno dat' v akejkolvek forme, mozno ho dat teda ustne, pisomne alebo aj
micky (konkludentne), ak zo spravania druhého manzZela mozno usudit, Ze suhlasil s tym, aby bola
z8leZitost takto vybavena a suhlas mozno dat nielen vopred, ale aj dodatoéne. Z uvedeného komentéra
k citovanému zakonnému ustanoveniu je zrejmé, Ze v danom pripade, pokial je dany suhlas druhého
manzela, nemusi sa sud vébec zaoberat' otazkou platnosti plnej moci danej navrhovatefke manzelom,
nakolko k jej konaniu staCil suhlas manzela, a to aj dodatocny, ktory je zrejmy a nespochybnitelny.
Vyplyva nakoniec aj z plnej moci, ktorou manzelku poveril predajom a zaroven jej dal opravnenie
zastupovat ho vo v8etkych vztahoch spojenych s predajom alebo prevodom tejto nehnutefnosti, kde
podla nazoru sudu takéto splnomocnenie dava opravnenie uzavriet aj spornd dohodu. Navrhovatef
v3ak navySe nikdy nespochybnil svoj suhlas, naopak jeho suhlas s dohodou je zrejmy a potvrdeny
podanim Zaloby na odporcu. TaktieZ v8ak pokial ide o manzelku odporcu, jej suhlas je zrejmy. Té
sama na pojednavani uviedla, Ze bola ochotna tuto dohodu podpisat aj hned, len pracovné povinnosti
jej nedovolili prist' ju podpisat na druhy den a pokial sa s fiou oboznamila, tak iné rozvrhnutie sum
nepovazovala za podstatné. Je teda zrejmé, Ze pokial sa manzelka odporcu dovolavala relativnej
neplatnosti, z vysSie uvedeného dévodu uspedna byt nemohla. Navrhovatel sa relativnej neplatnosti
nedovolaval, a preto z vy3Sie uvedenych hladisk musel sud pozerat na dohodu ako na platnu.

Pokial teda sud nenaSiel dévody neplatnosti predmetnej dohody a naopak povazuje tuto za platnu je
zrejmé, Ze navrhovatelia maju pravo na plnenie z tejto dohody. Vzhfadom na citované ustanovenie § 145
OZ a vy&Sie uvedeny komentar je zrejme, Ze navrhovatelia mali pravo Ziadat plnenie bud len od odporcu,
alebo aj od oboch manzelov. Pokial v konani je jasne preukdzané, Ze odporca ani jeho manzelka
neplnili, musel ich k plneniu zaviazat sud. V danom pripade este je potrebné konstatovat, Ze dévody
pre neplnenie, ktoré uvadza odporca, ¢i jeho manzelka, nemaju oporu vo vykonanom dokazovani pokial
tvrdia, Ze uz na druhy deri po drazbe im navrhovatelka tvrdila, Ze sa z domu nevystahuje, a to malo byt
doévodom, preco jej nevyplatili ani prva ¢ast dohodnutej sumy. Je to v rozpore so zapisnicou o odovzdani
predmetu drazby zo dfia 10.12.2010, ktory podpisala navrhovatelka a odporca s manzelkou a kde je
uvedené, Ze dom nie je vypratany a u€astnici sa dohodli na dodato€nom vypratani prisluSenstva domu s
tym, Ze klu€ bude odovzdany na zaklade dohody medzi u¢astnikmi. Neuniklo pozornosti sudu, Ze v tom
Case uz mala byt prva €ast’ sumy doplatku navrhovatelom vyplatend, a preto sa javi pravdepodobnejSim
tvrdenie navrhovatelky
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podporované aj tvrdenim svedka S., Ze odporca s manzelkou mali problém so zabezpe€enim financii,
domahali sa zmeny pripadnej dohody, €o vSak navrhovatelka odmietla. Treba skonsStatovat este jednu
skuto€nost, a to, Ze vystahovanie navrhovatelov bolo podmienené zaplatenim prvej Casti doplatku
odporcom a jeho manzelkou, €o sa nestalo a navrhovatelka s manzZelom sa vystahovali z domu sami
bez zaplatenia akejkolvek nahrady. Je minimalne nekorektné, ak odporca argumentuje s vystahovanim
navrhovatelov, ktoré bolo dohodnuté po tom, ¢o im mal zaplatit prva ¢ast doplatku, €o neurobil a miesto



toho nehnutelnost’ viackrat zmenila majitefa, aby nakoniec sa jej vlastni¢kou stala rodinne prakticky
najbliZz8ia pribuzna odporcu s manzelkou. Dohoda aj ohladne druhej Casti doplatku je vSak koncipovana
tak, ze uvedenu sumu je odporca povinny zaplatit po uvofneni a odovzdani predmetnych nehnutelnosti.

Pokial ide o pripadné odstupenie od zmluvy, ktoré uviedol pravny zastupca odporcu vo svojej zaverecne;j
redi, tu je nutné konstatovat, Ze takyto spdsob odstupenia od dohody nespifia nalezitosti urgitosti
pravneho ukonu a sud ho nepovaZzuje za platné. Hoci ho pravny zastupca nejako blizSie nekonkretizoval,
tak v danom pripade sud konstatuje, Ze odstupenie od dohody nie je v tejto dohode dohodnuté (§ 48 OZ -
od zmluvy mdZze uc€astnik odstupit, len ak je to vtomto alebo v inom z&kone ustanovené alebo u&astnikmi
dohodnuté), v dohode je prehlasenie, Ze tato nebola uzavreta v tiesni alebo za napadne nevyhodnych
podmienok (dévod na odstupenie v zmysle § 49 OZ), teda ani dévod v zmysle § 49 OZ neprichadza
do uvahy a ani nebol v konani preukazany. Teda ani odstupenie od zmluvy urobené tzv. z opatrnosti
neprichadza v danom sudenom pripade do uvahy. Inak sud samozrejme skumal platnost dohody aj v
zmysle ustanovenia § 37 v spojeni s § 35 OZ, kde uvedenu dohodu povazuje za ur€itl a zrozumitefnu a
prejav vole ucastnikov je dostato€ne jasne prejaveny a pokial sud nemal problém zistit' volu uéastnikov
z tejto dohody, nevidi Ziaden dévod, aby bola s odstupom &asu neur¢ita a nezrozumitelna pre odporcu.

Vzhladom na vysSie uvedené skuto€nosti, s poukazom na citované zakonné ustanovenia, sud potom
Zalobe vyhovel a odporcu zaviazal k nahrade Zalovanej sumy. V zmysle § 517 ods. 1, 2 OZ priznal
navrhovatelom aj pravo na urok z omeskania, ktory bol spravne Ziadany od dalSieho dna, odkedy
mali u€astnici plnit, teda ohfadne prvej €asti doplatku dali defi po uplynuti lehoty 1 mesiac od drazby
(28.11.2010), ohladne druhej &asti doplatku od nasledujuceho dfia, kedy sa navrhovatelia vystahovali
(05.04.2011 - vid €. |. 82 spisu - potvrdenie o odovzdani klucov).

O trovach konania sud rozhodol podla § 151 ods. 3 O.s.p.

Proti uvedenému rozsudku zo dna 16.04.2012 podal odporca odvolanie, kde poukazoval na skuto¢nost,
Ze dohoda o doplateni ceny nehnutelnosti zo dria 25.10.2010 je neurcitd a nezrozumitelna, nemohol
existovat’ zakonny dévod na zaplatenie kupnej ceny a uz vébec nie zakonny dévod na jej doplatenie
alebo akukolvek kompenzaciu, kedZe odporca a vedlajsi u€astnik nadobudli nehnutelnosti prechodom a
nie prevodom vlastnickeho prava a to na drazbe, pri€¢om cenu za ktoré nehnutelnosti v drazbe nadobudol
riadne zaplatil. Odporca a vedlajsi u€astnik tvrdia, Ze akakolvek dohoda pred uskuto¢nenim drazby
medzi vlastnikom drazenych veci a zaujemcom o nadobudnutie vlastnictva k tymto veciam, v ktorej
dohode sa akokolvek kreuje alebo moderuje cena drazenych veci je neplatna a to bez ohfadu nato,
¢i najvysSie podanie pokryva uspokojenie vSetkych zaloznych prav na vydrazenych veciach alebo nie,
nakol'ko sa to prieci u€elu zakona o dobrovolnych drazbach ako aj dobrym
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mravom. Toto tvrdenie povazuju za otazku zasadného pravnemu vyznamu aj pre dalSie obdobné pripady
a preto navrhli, aby odvolaci sud prip. vyslovil vo vyroku svojho rozhodnutia pripustnost dovolania.

Krajsky sud v Ziline ako odvolaci sud svojim rozsudkom 5C0/257/2012 zo diia 10.09.2012 rozsudok
okresného sudu zmenil tak, Ze navrh v celom rozsahu zamietol, pri€om odporcovi a vedlajSiemu
ucastnikovi na strane odporcu nahradu trov konania nepriznal. Vo svojom rozsudku sud skonstatoval,
Ze sud prvého stupna riadne zistil skutkovy stav veci, av8ak vyvodil nespravny pravny zaver. Otazku
platnosti/neplatnosti zmluvy zo dfia 25.10.2010 vyrieSil tak, Ze uvedenu zmluvu povazZoval za absolutne
neplatnd z dévodov, Ze odporuje zakonu o dobrovolnych drazbach ako aj dobrym mravom, kde v3ak
uvedené konstatovanie bliz8ie neodévodnil. Zaroverh mal zato, Ze predmetna dohoda je neplatna aj
preto, Ze navrhovatelka konala na zaklade plnej moci, ktora sa tykala len predaja nehnutelnosti a nie
uzatvarania dohody a taktiez chybal suhlas vedlajSej u€astniCky na strane odporcu k uzavretiu takejto
dohody.

Proti citovanému rozsudku Krajského stdu v Ziline podali navrhovatelia dovolanie, kde Najvyssi sud
SR svojim uznesenim 2Cdo 289/2013 zo diia 30.09.2014 zrusil rozsudok Krajského sudu v Ziline zo
diia 10.09.2012 sp. zn. 5Co 257/2012 a vec mu vratil na dalSie konanie. Vo svojom rozhodnuti NS
SR konstatoval, Ze odévodnenie rozsudku odvolacieho sudu nezodpoveda ust. § 157 ods. 2 O.s.p. a
pravo uc€astnikov na sudnu ochranu a spravodlivé konanie. Zavery odvolacieho sudu, Ze predmetna
zmluva zo dna 25.10.2010 odporuje zakonu o dobrovolnych drazbach ako aj dobrym mravom a je



absolutne neplatna su pred€asné a nepreskumatelné. Dovolatelny napadnutelny rozsudok nebolo v8ak
mozné v dovolacom konani podrobit’ prieskumu z hfadiska spravnosti zaujatosti pravnych zaverov,
lebo obsah napadnutého rozhodnutia (vzhladom na jeho nepreskumatelnost), nebol pre toto posudenie
dostato¢nym podkladom.

Reakciou Krajského sudu v Ziline ako sidu odvolacieho na vy$sie citovany rozsudok NS SR bolo to, Ze
svojim uznesenim sp. zn. 5Co/854/2014 zo dia 29.06.2015 zrusil rozsudok okresného sudu a vec mu
vratil na dalSie konanie. Vo svojom odévodneni v rozpore s predchadzajiucim rozhodnutim odvolacieho
sudu konStatuje len to, Ze sud prvého stupria nevykonal dokazovanie v potrebnom rozsahu, nezistil
dostatoCne skutkovy stav veci a vo veci pred€asne rozhodol. Rozhodnutie sudu prvého stupria povazuje
za nepreskumatefné, nakofko z oddvodnenia rozhodnutia sudu prvého stupfia nie je mozné zistit, z
akého pravneho predpisu prvostupriovy sud vychadzal a ktoré pravne predpisy pouZil, odvolaci sud sa v
plnom rozsahu stotoZnil s dévodmi uvadzanymi odvolatefmi v podanom odvolani tykajacimi sa postupu
okresného sudu ako aj preskiumatelnostou rozhodnutia.

Okresny sud napriek vefmi subtilnemu oddévodneniu zruSujiceho uznesenia odvolacieho sudu, ktoré
nedavalo navod na dal$i postup prvostupfiového sudu, vykonal dalSie dokazovanie vysluchmi svedkyne
H..U. S., Q. S, Q.. X. O. ako i oboznamenim sa s navrhom kupnej zmluvy, ktora mala byt uzavreta
medzi navrhovatefmi a kupujucim OREA, s.r.o., predmetom ktorej mali byt predmetné nehnutelnosti a
zistil nasledovné:
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Na pojednavani konanom dfia 7. decembra 2015 bola vypoduta H.. U. S.Z., ktora uviedla, Ze je SZCO.
S manzelom maiju realitnu kancelériu a ona je eSte aj sudny znalec na ohodnotenie nehnutefnosti. Pani
S. poznala uz predtym, lebo jej robila ohodnotenie domu a manzelov Q. spoznala neskor, ked sa robila
ta dohoda. V podstate povedala, Ze tu dohodu viac-menej dohadovala pani E. a jej manzel, ona ju len
spisala. Ked u&astnici dohody prisli do kancelarie, tak v podstate uz boli dohodnuti a ona len napisala to,
€o chceli. Pani S. a Q. sa podielali na obsahu dohody. Uviedla, Ze pri spisovani dohody bola dobrovolne
z oboch stran podpisana a uzatvorena. ISlo o znalecky posudok na predmetny dom, ked' si tato brala
uver z Prvej Stavebnej Sporitefne, ¢o bolo davno pred drazbou. Ona nedohadovala doplatenie ceny
nehnutelnosti, preto sa k tomu nevie vyjadrit. Pri spisovani dohody bola to ona, pani S., pan Q., dalSich
si nepamatala. Pani Q. tam asi nebola, ked nie je v tej dohode. Bola asi na nejakom Skoleni a preto
ju neuviedla ani na dohode. Kto inicioval stretnutie po uzavreti dohody si nepaméata, nakolko ona to
nerieSila. Svedkyna Q. S. uviedla, Ze pani S. niekedy v roku 2010, asi v septembri ich oslovila za u¢elom
predaja jej rodinného domu, nakolko ma realitni kancelariu Kamareal. Bolo tam niekofko exekucii a
nejednalo sa teda o lahky predaj. Dohodli vtedy cenu 126.000,- EUR véitane ich provizie. Oni to dali
do ponuky a kontaktovali ich manzelia Q., ktori tam boli viackrat na obhliadky, raz aj s ich maminkou.
Boli podrobne oboznameni s problémami, teda s exekuciami, kde ona oslovila jednotlivé spolo¢nosti,
aby presne vycislili vySku svojich pohladavok s tym, Ze manzelia Q. eSte povedali, Ze v pripade, Ze by
aj doslo k tej drazbe, tak oni by pokial by dom vydrazili doplatili pani S. rozdiel do tej dohodnutej kiipnej
ceny, €o ju oslovilo, Ze chcu postupovat tak ludsky a nechcu profitovat na problémoch, resp. tazkej
situacii pani S.. Tam vznikol problém, Ze manzelia Q. nevedeli zohnat tu iastku, ktora by mala sluzit
na pokrytie tych narokov exekuénych titulov. KedZe nevedeli zohnat' tu Ciastku, tak dalSie ponuknuté
rieSenie bolo také, Zze to odkupi pan O., ktory vyplati dizné sumy tak, aby bolo zamedzené exekucii a
nasledne sa to bude predavat s tym, Ze by to mohli kupit aj manzelia Q., o om boli oboznameni. Ked
vSak malo ddjst k podpisaniu dohody s panom O., tak pani S. uz nemala zaujem o dalSiu spolupracu
s panom O.. O tom, Ze mala byt uzavreta ina dohoda, to som ona nevedela, celkovo ju to sklamalo.
Peniaze na vyplatenie dlhov mal zabezpedit pred drazbou pan O. s tym, Ze potom by sa vycistil ten dom,
tie zaloZné prava a pripadne by mohol byt predmetom zaloZného prava pre Q., keby si chceli zobrat Gver.
Uviedla, Ze nebola u€astna tej dohody, ktoru uzatvorili u pana S., ona v8ak ich o vypratani nehnutelnosti
po drazbe neinformovala vobec, pretoZe aZ tam sa nedostali. S.A. su realitna kancelaria Orava - real a
to je jej konkurencia, €ize pri tych jednaniach ona vébec nebola. Suma pohladavok veritefov pokial si
spomina, mohlo to byt tak 20.000,- az 25.000,- EUR, &iZe tato suma sa mala zlozit ako zaloha. Dom bol
pekny v dobrom stave, bol tam v3ak maly pozemok a horsi pristup, €ize boli sice aj ini zaujemcovia, ale
pokial ide o vaznych zaujemcov, tak vtedy to boli len manzelia Q.. Co sa tyka vyplaty pefiazi uvadza, ona



Ziadne zmluvy nepripravovala. S panom Q. robili uz aj nejaké kupno-predajné sumy a boli vtedy u nej
v kancelarii, to pripravoval pan JUDr. Q., advokat a k tomu sa ona vyjadrit nevedela. Pan Q. bol znamy
manzelov Q. a ona si uz nespomina, & to bola kipna zmluva alebo zmluva o budicej zmluve. Ci bol
okruh exekuénych veritefov pevny uviedla, Ze v tej dobe bol pevny, novy veritelia tam uz nenastupovali.
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Vypocuty svedok Mgr. X. O. uviedol, Ze on je advokatsky koncipient a zaroveni vtedy pracoval aj v
realitke, kde za nimi priSla pani S., ktora tiez marealitku s pani S., Zze tato ma dom v drazbe, kde nechcela,
aby sa ten dom drazil s tym, Ze chcela pomd&ct pri rieSeni jej problémov. Oni sa dohodli, Ze od nej ten dom
kupime. Zaplatia vietky pohladavky a druhou &ast'ou tej dohody bolo, Ze sa dom bude zaroven predavat
a cena bude klesat, pricom pani S. sama mala hladat kupca. Oni samozrejme mali ten dom kupit za
relativne nizSiu kipnu cenu. Dohoda bola pripravena pisomne, bola s pani S. prejednana a ona sa potom
naraz odmic€ala, ¢o povaZovali za neseridzne. Volal jej, ale nedvihala telefén. Uviedol, Ze ten dom mala
kupit' ich realitna kancelaria Orea, s.r.0. v su€asnosti Rein. Ofakavania pani S. ohladne kupnej ceny
vysoké, €o je zvy€ajné, preto oni nastavili relativne komplikovany mechanizmus, ktory chranil po urcity
¢as pani S., ktord mala moznost v priebehu pol roka doviest kupca trebars aj na 150.000,- EUR a vtedy
by jej ten rozdiel medzi kipnou cenou 60.000,- EUR bol vyplateny, samozrejme po nejakom krateni,
resp. oni zas boli chraneny tym, Ze uz po pol roku mohli predat ten dom za akukolvek cenu a neboli uz
viazani nejakou kupnou cenou, &ize v pripade negativneho rozdielu nemuseli uz pani S. vyplacat nic,
napr. mohli ten dom predat aj za 50.000,- EUR. Oni vedeli, Ze pri sume napr. 70.000,- EUR by ten dom
mali bezproblémovo predat, pripadne ho mohli prenajat. Samozrejme on si uz presne obsah zmluvy
nepamata, preto ho predloZil sudu pisomne. Dlhy mali uhradit’ oni s tym, Ze by to bolo zapoditané do
kupnej ceny a mali to urobit pred drazbou tak, aby k drazbe nedoslo. Pred drazbou sa viedli rokovania,
to bolo tesné, mozno to boli dva tyZzdne, mozno 3-4 tyzdne pred drazbou, to ozaj presne nevie, ale vie,
Ze aj ten navrh kuipnej zmluvy z ich strany sa robil cez vikend, aby to bolo mozZné zrealizovat eSte pred
drazbou. Vyvolavaciu cenu drazby v podstate na 100 % by ju mali vediet. Drazby sa on nezucastnil,
pretoZe pre nich to bolo zaujimavé kupit pred drazbou, tam je potom eSte nejaka odmena draZobnika
+ iné naklady, mdzu tam byt ini zaujemcovia, a to pre nich ekonomicky nebolo zaujimavé. Boli v tom,
Ze pani S. jedna len s nimi a k tomu sa tak aj postavili. K neuzavretiu zmluvy medzi nimi a pani S. doslo
z toho dévodu, Ze pani S. nemala zaujem o finale.

Vykonané dokazovanie v podstate len potvrdilo doteraz zisteny skutkovy stav sidom prvého stupfia,
svedkyha S.A. potvrdila dobrovolnost uzavretej dohody, svedkyfia S. potvrdila moznost navrhovatelov
rieSit’ svoju nepriaznivu situaciu prostrednictvom spoluprace s realithou kancelariou OREA a vyhnut
sa tak drazbe, resp. svedok O. tuto skuto€nost potvrdil a predlozil aj navrh kupnej zmluvy, ktory bol
pripraveny pre navrhovatelov a ktory im umozfioval vyhnut sa drazbe.

Vysledkom sporu zacatého podanim navrhu dia 16.02.2011 pre u€astnikov po temer piatich rokoch je
len to, Ze maju k dispozicii pravne posudenie zisteného skutkového stavu zo strany prvostupriového
sudu. Najvyssi sud hoci mal moznost’ zruSit rozhodnutie sudu prvého stupfia pre vady, pre ktoré
sa zruSilo rozhodnutie odvolacieho sudu (odévodnenie rozhodnutia odvolacieho sudu nevysvetiuje
odlisné pravne zavery od prvostupfiového sudu a su skutkovo a pravne neodbvodnené) tak
neurobil a nekonstatoval nepreskumatelnost rozsudku prvostupriového sudu, avSak vzhladom na
nepreskumatelnost rozsudku odvolacieho sidu nemohol v dovolacom konani tento podrobit’ prieskumu
z hladiska spravnosti zaujatych pravnych zaverov. Ani uznesenie krajského sudu zo dria 29.06.2015,
ktorym tento zrusil rozsudok okresného sudu neobsahuje Ziadne konkrétnosti, pre ktoré by prvostupriovy
sud mal dévod menit’ vyvodeny pravny zaver zo zisteného skutkového stavu. Doplnené dokazovanie
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len potvrdilo zisteny skutkovy stav uz pred vydanim prvého rozsudku prvostupfiového sudu, a taktiez ani
jedno z rozhodnuti odvolacieho sudu neobsahuje ni€ pre¢o by mal prvostupfiovy sud vyvodit' iné pravne
zavery. Prvostupriovy sud teda zotrvava na svojom pravnom posudeni uvedenom uz v rozsudku zo dfia
16.04.2012 a na popisanom zistenom skutkovom stave ako aj na pravnych zaveroch tam uvedenych
a ktoré obsahuje opéatovne aj tento rozsudok nadalej zotrvava. Povinnostou okresného sudu v zmysle
judikatury nie je ani vyporiadat sa s akymikolvek tvrdeniami stran, v danom pripade sud bezpochyby



zistil skutkovy stav, tento je zachyteny v spise, kde sa nachadzaju aj prisludné listiny, predovdetkym
predmetna dohoda stran. V zmysle judikatury (rozsudok NS SR 5Cdo 39/2003) nepomenovana (v
z&kone vyslovne neupravend) zmluva je rovnako zavazna ako zmluva pomenovand (v zakone vyslovne
upravena ako urcity typ zmluvy), ak je uzavreta v sulade s pravom, t.j. neodporuje obsahu a u&elu
zakona. Ak uc€astnici uzavru podla svojho slobodného rozhodnutia urcitd zmluvu (€i pomenovanu alebo
nepomenovanu), plati, ze tuto zmluvu su povinni plnit, a to aj vtedy, ak by plnenie bolo pre niektoru zo
zmluvnych stréan nevyhodné. V sidenom pripade je zrejmé, Ze u€astnici uzavreli inominatnu zmluvu a to
slobodne a dobrovolne, resp. so suhlasom svojich manzelov. Pokial zatial' Ziaden sud neskonstatoval,
Ze nebola uzavreta v sulade s pravom su u€astnici podla nej povinni plnit, a preto sud odporcu k plneniu
zaviazal.

Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu mozno podat odvolanie v lehote 15 dni odo dfia  jeho dorucenia pisomne v
3 vyhotoveniach cestou tunajsieho stdu ku Krajskému sudu v Ziline.

Podla § 205 O.s.p. ods. 1, 2 v odvolani sa ma popri vSeobecnych nalezitostiach (§ 42 ods. 3) uviest,
proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, v om sa toto rozhodnutie alebo postup
sudu povaZuje za nespravny a ¢oho sa odvolatel domaha.

Odvolanie proti rozsudku alebo uzneseniu, ktorym bolo rozhodnuté vo veci samej, mozno odévodnit
len tym, Ze

a) v konani dosSlo k vadam uvedenym v § 221 ods. 1,

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

c) sud prvého stupna neuplne zistil skutkovy stav veci, pretoZze nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné
na zistenie rozhodujucich skuto&nosti,

d) sud prvého stupna dospel na zaklade vykonanych dbkazov k nespravnym skutkovym zisteniam,
e) doteraz zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su tu dalSie skutoCnosti alebo iné dékazy, ktoré
doteraz neboli uplatnené (§ 205a),

f) rozhodnutie sidu prvého stupna vychadza z nespravneho pravneho posudenia veci

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada a dévody odvolania méze odvolatel rozSirit' len do uplynutia
lehoty na odvolanie.

V pripade, Ze nebude dobrovolne splnena povinnost uloZzena tymto vykonatelnym rozhodnutim,
mdbze osoba opravnend z rozhodnutia podat navrh na vykonanie exekucie podla osobitného zakona
(Zakon €. 233/1995 Z.z. v zneni neskorSich predpisov).



