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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Pezinok v konani pred samosudcom JUDr. Miroslavou BelaSi¢ovou, v pravnej veci zalobcu:
J. S, L. XX XX XXXX, J. L. XX, S., zasttpena: JUDr. Jana Hrefiova, advokatka so sidlom Krizna 14,
Bratislava, proti zalovanému v I. rade: C. J., L. XX XX.XXXX, J. K. XX, J., zastapeny: JUDr. Marcel
Boris, advokat so sidlom Vajnorska 8/A, Bratislava, zalovanému v Il. rade: Prva stavebna sporitelna,
a.s. so sidlom Bajkalska 30, Bratislava, ICO: 31 335 004, zalovanému v lIl. rade: LICITOR group, a.
s., so sidlom Tajovského 5, Zilina, ICO: 36 421 561 a zalovanému v IV. rade: R. S., L. XX.XX.XXXX,
J. Y. XXX, J., zastupeny: JUDr. Jan Carnogursky, advokat so sidlom Dostojevského rad 1, Bratislava,
o uréenie neplatnosti drazby, takto

rozhodol:

|.S0d Zalobuzamieta.

Il. Zalobca je povinny nahradit Zalovanym trovy konania v plnom rozsahu.
oddovodnenie:

1. Zalobca sa navrhom zo diia 18.8.2008 dorugenym sudu toho istého dita domahal uréenia drazby zo
dna 14.8.2008 uskutocnenej Zalovanym v Ill. rade ako draZzobnou spoloénostou, v ramci ktorej doslo
k vydrazeniu nehnutefnosti - pozemkov parcely registra C nachadzajucich sa v okrese Pezinok, obec
Senkvice, k.u. Velké Senkvice zapisané na LV &. 3150 vedenom katastralnym odborom Okresného
uradu Pezinok, a to: ostatné plochy parc. €. 166/42 o vymere 654 m2 a zastavané plochy a nadvoria
parc. €. 366/102 o vymere 223 m2, na ktorom je postaveny rodinny dom: Sine¢na 4 so sup. ¢. 1451
(dalej len® vydrazené nehnutelnosti“, resp. samostatne ,rodinny dom*) v prospech Zalovaného v |. rade
za neplatnu.

2. Zalobca Zalobu odévodnil tym, Ze Zalovany v IV. rade uzavrel dia 05.04.2005 so Zalovanym v |l.
rade zmluvu o mimoriadnom medziluvere a stavebnom uvere ako aj zaloZnu zmluvu na nehnutelnu vec
a mandatnu zmluvu, kde predmetom zalohu mala byt okrem iného aj buduca stavba - rodinny dom
(vydrazené nehnutefnosti). Tento sa zacal stavat v auguste 2004 po uzavreti manzelstva Zalobcu a
Zalovaného v IV. rade dfia 15.05.2004, podfla nazoru Zalobcu tento, pretoze bol postaveny za trvania
manzelstva zo spolo¢nych prostriedkov, patri v zmysle § 143 zakona €. 40/1964 Z. z. Obgiansky zakonnik
(dalej len ,0Z) do bezpodielového spoluvlastnictva manzelov (dalej len ,BSM®). Z dévodu, Ze Zalovany
v IV. rade bol zapisany na LV ako jediny vlastnik, Zalobca podal dfa 18.2.2008 Zalobu o ur€enie, Ze
vec patri do BSM. PretoZe Zalovany v IV. rade uzavrel zmluvu o Uvere za trvania manzelstva a zaloznu
zmluvu s predmetom zalohu patriacemu do BSM bez suhlasu a vedomia Zalobcu, konal v rozpore
s § 145 ods. 1 OZ a preto su tieto zmluvy podla § 40a OZ neplatné. Zalobca podal diia 18.2.2008
Zalobu o neplatnost’ zaloznej zmluvy. Diia 14.08.2008 vykonal Zalovany v lll. rade drazbu z d6évodu
vykonu zalozného prava, pretoze si zalovany v IV. rade vraj neplnil povinnosti zo zmluvy o Uvere
riadne a v€as. Podla nazoru Zalobcu realizovanim drazby doSlo k protipravnemu vykonu zaloZzného



prava na zaklade zaloznej zmluvy ako akcesorického pravneho vztahu, neplatnej jednak z dévodu
neplatnosti zmluvy o Uvere ako hlavného pravneho vztahu a jednak z dévodu neplatnosti samotne;j
zaloznej zmluvy. Uvedenym spdsobom tak malo dojst k vzniku vyraznej ujmy, ktora zasadnym spdsobom
zhorsila pravne postavenie Zalobcu vo vztahu k vydrazenym nehnutelnostiam. Zalobca tieZz poukazal
na tu skuto€nost, Ze vydraZzené nehnutelnosti boli vydrazené za sumu 112.859,32 eur, podfa Zalobcu
mali v3ak tieto nehnutelnosti hodnotu 232.354,43 eur, znalecky posudok Zalovaného v lll. rade znel na
sumu 186.715,79 eur a teda ma za to, Ze sa v uvedenej veci udali vo vztahu k predmetu veci viaceré
machinacie.

3. Zalobca na preukazanie svojich tvrdeni k Zalobe priloZil i/ potvrdenie notarskeho Uradu zo dia
14.8.2008 o vydrazeni predmetu drazby; ii/ splnomocnenie zo diia 14.8.2008 zo Zalovaného v V. rade
na Miroslava Krizana k prevzatiu vydrazenych nehnutelnosti; iii/ €estné vyhlasenie Ing. Erika Karabino$a
a Ing. Petra Haydera zo dfia 4.2.2008 o tom Ze rodinny dom sa zacal stavat’ az po uzavreti manzelstva
Zalobcu a zalovaného v IV. rade; iv/ 8estné vyhlasenie Jaroslava Simovi¢a zo dfia 10.1.2008 o tom
Ze rodinny dom sa zacal stavat’ aZz po uzavreti manzelstva Zalobcu a Zalovaného v IV. rade; v/ Cestné
vyhlasenie Zalovaného v IV. rade Ze rodinny dom zacali stavat’ so Zalobcom spolo&ne az po uzavreti
manzelstva; vi/ svedectvo o sobasi Zalobcu a Zalovaného v V. rade v Modre zo dfia 15.5.2004; vii/ zmluva
0 mimoriadnom medzilvere a stavebnom Uvere uzatvorena medzi Zalovanym v |l. rade ako veritelom
a Zalovanym v IV. rade ako dlznikom zo diia 5.4.2005 (dalej len ,zmluva o Uvere®); viii/ zalozna zmluva
na nehnutelnu vec s prislusenstvom uzatvorena medzi zalovanym v Il. rade ako zaloznym veriteflom a
Zalobcom ako zaloZcom zo dfia 5.4.2005 (dalej len ,zalozna zmluva®); ix/ kolauda¢né rozhodnutie obce
Senkvice &.j.: Vyst. 1151/392-Ko/2007-Ky zo dha 18.4.2007 (dalej len ,kolaudaéné rozhodnutie®); x/
notarska zapisnica spisana Ludmilou Chodelkovou N 479/2008, NZ 34558/2008, NCR1s 34251/2008 zo
dna 14.8.2008 (dalej len ,notarska zépisnica“); oznamenie Zalovaného v lll. rade o opakovanej drazbe
zo dia 24.7.2008 (dalej len ,0znamenie o opakovanej drazbe").

4. Zalovany v |. rade v pisomnom vyjadreni k Zalobe uviedol, Ze nema Ziadnu vedomost o udajnom
poruSeni zakona pri drazbe a nemal pred konanim drazby a poc€as jej konania pochybnosti o jej
zakonnosti. Zalovany v Il. rade ako navrhovatel drazby ani Zzalovany v IIl. rade ako drazobnik neupozornili
Zalovaného v I. rade a ani k tomu nemali dévod, Ze Zalobca spochybriuje vlastnicke pravo Zalovaného
v V. rade/, kedZe tuto vedomost’ ani nemali. Spochybnenie vlastnickeho prava Zalovaného v IV. rade
nevyplyvalo ani z katastra nehnutelnosti a preto Zalovany v |. rade nadobudol vlastnicke pravo k
vydraZzenym nehnutelnostiam v dobrej viere a v sulade so zakonom a nie je dévod, pre ktory by bolo
mozneé jeho vlastnicke pravo spochybiovat. Ku ndmietke Zalobcu, Ze zmluva o Uvere a zalozna zmluva
su neplatné podla § 40a OZ Zalovany v |. rade uviedol, Ze z predloZenych listinnych dékazov nevyplyva,
Ze by sa Zalobca dovolal neplatnosti tychto zmlav najneskdr v def konania drazby a je teda nesporné,
Ze obe zmluvy boli v Ease konania drazby platnymi pravnymi dkonmi. Informacia, Zze sa Zalobca sudnou
cestou domahal urenia neplatnosti spornych zmlav nie je verejne pristupna, zaatie tychto konani
nebolo zapisané ani v katastri nehnutefnosti - Zalovany v I. rade vyslovil nazor, Ze ak by tato informacia
bola zalovanym v . az v lll. rade dostupnad, drazba by sa z dévodu pravnej istoty nekonala. Té skuto&nost,
Ze Zalovany v IV. rade pravdepodobne umyselne zatajil skuto&nosti, ktorych sa v tomto konani dovolava
Zalobca, nemdze byt dévodom, pre ktory by malo byt poruSené vlastnicke pravo Zalovaného v I. rade.
Okrem iného ma Zalovany v |. rade za to, Ze Zalobca pred samotnym podanim urCovacich Zaldb
konkludentne schvalil sporné pravne ukony Zalovaného v IV. rade, nie je totiz bezné, aby manzel o
takychto ukonoch nevedel, okrem toho sa Zalobca dobrovolne a bez akychkolvek vyhrad podielal na
Uhrade zavazku titulom zmluvy o Gvere. Snaha Zalobcu zvratit' aktualny stav neméze byt nad zakon a
nad pravnu istotu Zalovaného v |. rade, ktory konal v dobrej viere a nemal vedomost o poruseni zakona
€. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach (dalej len ,zakon o drazbach®) ktoré Zalobca mimochodom vo
vztahu k § 21 ods. 2 predmetného zakona neSpecifikoval, okrem toho na vydrazenych nehnutefnostiach
Zalovany v |. rade vynalozil nemalé investicie.

5. Zalovany v II. rade na pojednavani konanom diia 8.6.2010 v ramci vysluchu Ziadal, aby sud navrh
zamietol ako bezddvodny z dévodu, Ze vznasa namietku premi€ania, zalobca sa opiera o relativnu
neplatnost zaloZznej zmluvy, pri¢om relativnej neplatnosti sa domahal az 18.8.2008. Taktiez pochybuje o
aktivnej legitimacii Zalobcu, pretoZe v €ase konania drazby a ani v Ease podania Zaloby nebol formalnym
vlastnikom vydraZenych nehnutelnosti.



6. Zalovany v lIl. rade vo vyjadreni k Zalobe doru&enej na sud dfia 12.3.2010 uviedol, Ze podla Zalobcu
ma byt jedinym dévodom vyslovenia neplatnosti drazby Udajna neplatnost zaloznej zmluvy zo dha
05.04.2005 v zmysle § 40a OZ vo vztahu k § 145 OZ. S poukazom na § 100 OZ vzniesol namietku
premli€ania, ma za to, Ze Zalobca sa nedomohol a nenamietol relativhu neplatnost' v trojroénej premli¢ace;j
lehote voci vSetkym ucastnikom pravneho Ukonu tak ako vyZzaduje zakon, podla jeho nazoru podanie
Zaloby v tomto pripade nie je postacujice - dovolanie ma totiz ucinky len od okamihu, kedy je tato
dorudena Gdastnikom. Zalovany v lll. rade s poukazom na premldanie prava uplatfiovat relativnu
neplatnost pravneho ukonu navrhol zalobu v celom rozsahu zamietnut.

7. Zalovany v lll. rade predloZil sudu pisomnu dokumentaciu z drazobného spisu: i/ zmluva o vykonani
opakovanej drazby na nehnutefné veci na navrh zalozného veritela €. 2408872 6 02/6 uzatvorenej medzi
Zalovanym v lll. rade ako drazobnikom a Zalovanym v II. rade ako zéloZnym veritefom zo dria 21.7.2008
(dalej len ,zmluva o drazbe®); iifoznamenie o opakovanej drazbe spolu s doru¢enkami preukazujucimi
dorucenie Katarine Bafarovej (18.8.2008), JUDr. Marekovi TomaSoviCovi (31.7.2008), Darovému
dradu v Pezinku (4.8.2008), Jurajovi Smigrovskému (4.8.2008), Zuzane Smigrovskej (4.8.2008), Lucii
KarabinoSovej (zasielka neprevzata v odbernej lehote), L. Pavlovej (zasielka neprevzata v odberne;j
lehote), Zzalovanému v IV. rade (20.8.2008), spoloénosti VUB, a.s. (31.7.2008), Petrovi Heyderovi
(31.7.2008), Alici Heyderovej (31.7.2008), Obecnému uradu Senkvice (31.7.2008) a spolo¢nosti Tatra
banka, a.s. (31.7.2008) ; iii/zoznam uc€astnikov obhliadky rodinného domu zo dfia 6.8 a 7.8.2008 (dale;j
len ,zoznam uc€astnikov obhliadky®); iii/ zoznam G&astnikov drazby; iv/ potvrdenie o registracii udajov
a uverejneni listiny v Notarskom centralnom registri draZieb - oznamenia o drazbe zo dfia 28.7.2008
(dalej len ,potvrdenie NCRdr &. 1); iv/ notarska zapisnica spolu s doru€enkami potvrdzujacimi jej
prevzatie Erikom KarabinoSom (23.8.2008), Mgr. Katarinou Bafiarovou (25.8.2008), Alicou Heyderovou
(20.8.2008), Obecnym Gradom Senkvice (20.8.2008), Zzalovanému v Il. rade (20.8.2008), spolo&nosti
Tatra banka, a.s. (20.8.2008), Jurajovi Smigrovskému (20.8.2008), spolo¢nosti VUB, a.s. (20.8.2008),
Zalovanému v |. rade (27.8.2008), JUDr. Marekovi Toma3SoviCovi (20.8.2008), Dafiovému uradu v
Pezinku (20.8.2008), Zuzane Smigrovskej (20.8.2008), Petrovi Heyderovi (20.8.2008) Sprave katastra
Pezinok (25.8.2008), JUDr. Beate Vargovej (adresat neznamy), L. Pavlovovej (zasielka neprevzatd v
odbernej lehote), Lucii Karabinovskej (zasielka neprevzata v odbernej lehote), Zalovanému v IV. rade
(18.8.2008); v/ potvrdenie o registracii udajov a uverejneni listiny v Notarskom centradlnom registri draZieb
- oznamenia o vysledku drazby zo dha 18.8.2008 (dalej len ,potvrdenie NCRdr &. 2); v/ zapisnica o
odovzdani predmetu drazby D 30-1907 (dalej len ,zapisnica o odovzdani predmetu drazby“);

8. Zalovany v V. rade (ako uviedol v ramci vysluchu na pojednavani konanom diia 8.6.2010) sthlasi
so Zalobou v plnom rozsahu, Zalobcu neinformoval o zaloZznej zmluve, vSetky finanéné veci riedil sam,
Zalobcu o zmluve o uvere informoval az ked nastali komplikacie. Ma za to, Zze drazba vydrazenych
nehnutelnosti bola neplatna z dévodu, Ze si zobral Gver a Zalobca o tom (ako jeho manzelka) nevedel.
Vo vyjadreni zo dfia 17.10.2011 doru€enom sudu dfia 19.10.2011 uviedol, Ze z&loZnud zmluvu povaZuje
s poukazom na § 145 ods. 1 OZ za neplatnu, podla jeho nazoru neobstoji, Ze Zzalobca dal na uzavretie
zmluvy dodatocny suhlas tym, Ze splatky na p6zi¢ku boli poukazované z prostriedkov patriacich do
BSM, pretoZe Zalobca nevedel na ¢o ich zalovany v IV. rade pouziva, dévodil, Ze v tom &ase tehotnu
manzelku (Zalobcu) nechcel zataZzovat starostami o financné veci. K namietke premi¢ania uviedol, Ze
Zalovany v Il. rade odstupil od Uverovej zmluvy a vyhlasil cely uver za splatny 14.12.2006 a aZz uvedenym
dfiom zacala plynut’ trojro€na premi&acia doba pre celu zalozna zmluvu (§ 100 ods. 2 OZ). Podla jeho
nazoru sa Zalobca relativnej neplatnosti dovolal tak, Ze ked sa dozvedel o uzavreti zmluvy, jej vySke
a pravnych désledkov, uplatnil si i neho neplatnost zmluvy, oznamil mu, Ze zaloznu zmluvu povaZzuje
za neplatnu. Taktiez ma za to, Ze Zalobca uplatnil neplatnost’ zaloZnej zmluvy aj podanim Zaloby v
ramci preml¢acej doby. K namietke Zalovaného v |. rade Ze sa Zalobca nedovolal relativnej neplatnosti u
vSetkych G&astnikov uviedol, Ze Zalobca sa nedovolal relativnej neplatnosti len u neho, ale aj u dalSich
uCastnikov dobrovolnej drazby - vtedajsi pravny zdstupca Zalobcu JUDr. Ing. Peter Pacalaj, advokat z
advokatskej kancelarie Pacalaj, Palla a partneri, s.r.0. sa zu€astnil na prvej drazbe dia 21.1.2008 kde
vSetkym oznamil, Ze Zalobca povaZuje zaloZznud zmluvu za neplatnu a nesuhlasi s vykonanim drazby, a
teda sa o tomto dozvedeli aj Zalovany v |. rade a Zalovany v lll. rade.

9. Zalovany v |. rade v reakcii na priebeh konania podanim zo diia 10.11.2011 nasledovne zhrnul
dovody pre zamietnutie Zaloby (podla délezitosti vo vztahu k potrebe dokazovania): 1/ ma za to, Ze
Zalobca nedisponuje aktivnou vecnou legitimaciou: neexistencia naliehavého pravneho zaujmu v zmysle
§ 80 ods. 1 pism. c) zédkona €. 99/1963 Z. z. (dalej len ,Osp*) a § 21 ods. 2 a 3 zadkona o drazbéach,



Zalobca nepreukazal Ze by bol vlastnikom vydrazenych nehnutelnosti, a teda nemohlo déjst’ k poruseniu
vlastnickeho prava; 2/ premlanie naroku domahat’ sa relativnej neplatnosti zaloZznej zmluvy: premi¢acia
doba zacala plynut defi nasledujuci po dni, kedy bola zdlozna zmluva uzatvorena, t.j. 6.4.2005 a v
pripade ak by bol zaiatok preml€acej doby viazany na okamih vkladu zaloZzného prava do katastra
nehnutelnosti (§151b ods. 2 OZ), tak dfia 9.4.2005. Zalovany zdéraznil, Ze G&inky dovolania sa relativne;
neplatnosti nastavaju len v tom pripade, ak v preml€acej dobe dovolanie sa relativnej neplatnosti
dojde vSetkym uc€astnikom pravneho ukonu a to okamihom, ktorym prejav véle dbjde poslednému z
nich - teda nepostacuje, ak sa Zalobca dovolal relativnej neplatnosti u Zalovaného v IV. rade, resp.
podal v preml¢acej dobe Zalobu. K tvrdeniu Zalovaného v IV. rade o dovolani sa relativnej neplatnosti
prostrednictvom JUDr. Ing. Pacalaja uviedol, Ze tato skuto€nost’ nebola nijakym spdsobom preukazana
a preto takéto vyjadrenia mozno povazovat za ucelové. Okrem toho ma za to, Zze zalozna zmluva
bola uzatvorena v pisomnej forme a preto bolo nutnostou, aby dovolanie sa relativnej neplatnosti bolo
uskutoénené pisomne; 3/ existencia konkludentného suhlasu Zalobcu s uzatvorenim zaloznej zmluvy,
pretoZe tento az do drazby nenamietal jej uzatvorenie priCom zalozné pravo bolo v zmysle § 151e ods.
2 OZ zapisané do katastra nehnutelnosti a teda sa o fiom mohol kedykolvek dozvediet(tzv. zasada
formalnej publicity katastra nehnutelnosti); 4/ neexistencia dovodu neplatnosti drazby podla zakona o
drazbach (zalobca ani neuvadza, ktoré z ustanoveni zakona by malo byt porusené takym spdsobom,
aby sa dotklo jeho prav a taktiez tento nepreukazal vlastnicke pravo k vydrazenym nehnutelnostiam);
5/ dobromyselnost’ nadobudatela vydrazenych nehnutefnosti (Zalovaného v I. rade) s poukazom na
originarny spdsob nadobudnutia vlastnickeho prava (§ 132 0Z) a ¢&l. 20 Ustavy SR, ktory predsa musi
chranit’ aj vydraZzitela v spojeni s principom pravnej istoty a ochrany nadobudnutych prav.

10. Zalobca na pojednavani konanom dfia 16.11.2011 Ziadal sud aby skumal aj to, aka bola lehota na
splacanie uveru, pokym prislo k vykonaniu drazby, nakolko dlZzoba bola zaplatena ku dfiu konania drazby
dria 21.1.2008. Zalovany v Il. rade k uvedenému namietal, Ze by nikdy nedal navrh na vykonanie drazby,
ak by bol dlh splateny, pretoZe by to nebolo korektné v sulade so zakonom a dopustil by sa trestného
ginu, Zzalobca Ziadnym spdsobom nepreukazal, Ze tento dlh bol v ¢ase drazby zaplateny. Zalovany v lIl.
rade k tomu uviedol, Ze nie je pravdou Ze by bola poskytnuta kratka lehota na plnenie dlhu, nakolko
uloZenim na poste bolo Zalovanému v IV. rade uloZzené oznamenie o vykonani dobrovolnej drazby a
to 4.1.2007 a dha 6.12.2007 sa uskutoCnilo prvé kolo drazby a teda Zalovany v IV. rade mal takmer
rok na uhradenie dlhu, okrem toho Zalovany v Il. rade odstlpil do zmluvy v oktébri 2006. Zalovany v
IV. rade k namietanému nedostatku aktivnej vecnej legitimacie Zalobcu uviedol, Ze tato otazka zavisi
od vysledku konania vedeného na tunajSom sude pod sp. zn. 5C/597/2008, dalej namietal vo vztahu k
vykonanej drazbe porusenie zakona, a to miniméalne § 3, § 20 ods. 1 a § 24 zakona o drazbach. Zalobca
chcel byt pritomny na mieste konania drazby, o mu v8ak nebolo umoznené aktivnym konanim SBS, v
uvedenej veci mala byt podana staznost’ aj na MSSR. Podla Zalovaného v Ill. rade nemozno na pripad
vydrazenych nehnutelnosti z dévodu novely zakona aplikovat § 24 zakona o drazbach (§ 36a zakona
o drazbach), takisto ma za to, Ze dovolania sa relativnej neplatnosti na drazbe nemohlo déjst, pretoze
Zalovany v Il. rade sa tejto nezu&astnil - Zalovany v IV. rade k uvedenému doplnil, Ze Zalovany v Il. rade
musel mat vedomost o relativnej neplatnosti, pretoze tento ho Ziadal o spisanie dodatku k zmluve o
uvere, kde by figurovali obaja manzelia. K tvrdeniu Zalovaného v IV. rade Ze Zalobcovi mal byt zabraneny
vstup do draZobnej miestnosti uviedol, Ze toto tvrdenie nie je preukazané a okrem toho Zalobca ani
nezloZil drazobnu zabezpeku a teda nemohli byt poruSené jeho prava u€astnika drazby ktoré ani nemal.

11. Zalovany v Il. rade dorugil diha 28.2.2012 sudu vyjadrenie, v ktorom uviedol, Ze Zalobca mal
na zaklade splnomocnenia pristup ku koreSpondencii Zalovaného v IV. rade, ¢oho dbékazom je
skuto€nost, Ze tento prevzal vyzvu na uhradu pred odstupenim zo dia 3.3.2006, vyzvu na predloZenie
vinkulacie novej poistnej zmluvy a vyzvu na uhradu zo dfia 23.8.2006. Nepochybne tak mal moznost
zistit' existenciu Gverového vztahu a suvisiaceho zaloZzného prava i z koreSpondencie adresovanej
Zalovanému v V. rade, ktoré mu zasielal Zalovany v Il. rade, automaticky, prostrednictvom IT systému
a obyc&ajnou postovou zasielkou v pripadoch jeho omeskania s plnenim si zavazkov. Na preukazanie
svojich tvrdeni sudu predlozZil pisomnosti Zalovaného v |l. rade adresované Zalovanému v IV. rade i/ vyzvu
na predlozenie vinkulacie novej poistnej zmluvy zo dria 23.8.2006 (podfa prilozenej doru€enky prevzaté
Zalobcom dnia 13.9.2006); ii/ vyzvu na Uhradu zo diia 23.8.2006; iii/ poslednu vyzvu na uhradu pred
odstupenim od zmluvy zo dia 3.3.2006 (podla priloZzenej doruenky prevzata Zalobcom dha 14.3.2006);
iv/ vyzvy zo dna 20.5.2005, 20.6.2005, 20.7.2005, 22.8.2005, 20.9.2005, 20.10.2005, 21.11.2005,
21.4.2006; iv/ upomienku zo dna 1.12.2005, 10.1.2006 a 11.1.2006; v/ predzalobnu upomienku zo
dnha 1.2.2006. Zalobca k uvedenému na pojednavani konanom dha 29.5.2013 uviedol, Ze Zalobca



nikdy nemal na adrese Hradska 11 akukolvek formu pobytu a ani nebola k prevzatiu tychto zasielok
splnomocnenad, zalovany v |V. rade uviedol, Ze pisomnosti s doru€enkami preberala jeho sestra ktora
bola splnomocnena.

12. Zalobca vo vyjadreni k doterajSiemu priebehu konania zo dfia 7.3.2012 a 7.2.2013 zotrval na svojich
doterajSich vyjadreniach a zhrnul, Ze ak je neplatna zaloZzna zmluva, na zaklade ktorej bol Zalovany v Il.
rade navrhovatefom drazby, doslo pri realizacii drazby k poruSeniu zakona o drazbach pretoze Zalovany
v Il. rade nebol opravneny navrhnut’ vykonanie drazby a predmet drazby nebolo mozné vydrazit. Na
zaklade oznamenia o drazbe sa ako prvy termin vykonania drazby ur€il datum 21.1.2008, v tomto ¢ase
mal uz Zalobca vedomost o existencii zaloznej zmluvy a preto sa chcel drazby zucastnit, €o mu nebolo
umoznené, avSak prostrednictvom svojho pravneho zastupcu tu namietol neplatnost’ zaloznej zmluvy.
K otazke neexistencie naliehavého pravneho zaujmu uviedol, Ze § 21 ods. 3 zakona o drazbéach, na
ktoré sa odvolaval Zalovany v I. rade bolo uginné len do 31.12.2007 a teda v Case podania Zaloby
toto ustanovenie uz nebolo uc¢inné a teda nie je ani potrebné preukazovat naliehavy pravny zdujem.
TaktieZ nesuhlasi s preml€anim naroku, ma za to, Ze v zmysle ob¢ianskopravnych predpisov jeho narok
nie je premiCany. TaktieZ i s poukazom na vysledok konania vedeného pred Okresnym sudom sp.
zn. 5C/597/2008 je nepochybné, Ze Zalobca bol v ¢ase konania dobrovolnej drazby spoluvlastnikom
vydraZzenych nehnutelnosti a teda bol poskodeny na svojich pravach vykonanim dobrovolnej drazby
tak ako vyZaduje § 21 ods. 2 zakona o drazbach. Na pojednavani konanom dfia 7.3.212 boli vypoc&uti
svedkovia: JUDr. Ing. Peter Pacalaj, narodeny 18.5.1966 (dalej len ,svedok Pacalaj) a Roman Desat,
narodeny 28.12.1983 (dalej len ,svedok Deséat”). Diia 8.2.2013 bol na pojednavani vypocuty svedok
Miroslav Popluhar, narodeny 6.10.1965 (dalej len ,,svedok Popluhar®), ktory vypovedal, Ze do rodinného
domu bol niekedy v oktébri 2007 privolany na opravu kotla, kde pritomnej pani (t.j. Zalobcovi, pritomnému
v pojednavacej miestnosti), povedal cenu za opravu pri¢om mu tato povedala, Ze si taku opravu nemézu
dovolit, Ze na to nemaju financie, rozpravala mu nie¢o o tom Ze su zadiZeni, Ze st tam nejaké pozicky

13. Okresny sud Pezinok po vykonani dokazovania oboznamenim sa s listinnymi dékazmi a vysluchmi
svedkov Pacalaja, Desata a Popluhara rozsudkom &.k. 6C/124/2008- 293 zo dfia 22.11.2013 Zalobu
zamietol z dévodu, Ze Zalobca nenaplnil vdetky zdkonom predpokladané podmienky pre dovolanie sa
neplatnosti zaloznej zmluvy a preto ako jediny dévod nemohla tvrdena neplatnost zaloZznej zmluvy
spbsobit’ neplatnost’ vykonanej drazby, na zaklade ktorej sa priklepom licitatora stal Zalovany v I. rade
vlastnikom vydrazenych nehnutefnosti. Podla zaverov sudu sa Zalobca k vyvolaniu sledovaného G&inku
musel dovolat neplatnosti vo€i vietkym ucastnikom zaloZnej zmluvy, teda aj voci Zalovanému v ll. a v IV.
rade (€o nepreukazal), a to v premi€acej dobe troch rokov, ktora zacala plynat deri po uzavreti zalozne;j
zmluvy dfia 06.04.2008. Na prejednavanu vec nebolo mozné podfa pravneho nazoru sudu uplatnit
rezim druhej vety § 100 ods. 2 OZ, podla ktorého sa zalozné prava nepremliCuju skor, nez zabezpelend
pohladavka . Predmetom namietky premli€ania nebolo zaloZzné pravo ako také, ale pravny ukon uzavretia
zaloznej zmluvy v rozpore s § 145 OZ. Plynutie preml€acej doby ma pritom objektivnu povahu, nezavislu
od osoby uplatiujucej pravo namietat’ neplatnost’ pravneho Ukonu a teda je nezavislé od jej vedomosti o
pravnej skuto¢nosti spdsobujucej zacatie jej plynutia. Ako dalej dovodil sud, Zalobca sa nemohol dovolat
neplatnosti ani podanim Zalobného navrhu na urenie neplatnosti drazby, ked uz samotny navrh bol
podany po uplynuti preml&acej doby (dria 18.08.2008), pricom uc&inky dovolania sa neplatnosti nastavaju
az doru€enim Zalobného navrhu (navrh na zacatie konania bol doru€eny Zalovanému v Il. rade dfia
26.02.2009).

14. Krajsky sud v Bratislave na odvolanie Zalobcu uznesenim &.k. 4Co/139/2014-332 zo dna 31.1.2017
rozsudok sudu prvej inStancie zruSil a vec mu vréatil na dalSie konanie a nové rozhodnutie. Tento
dospel k zaveru, Zze z oddévodnenia napadnutého rozsudku sudu prvej inStancie vyplyva rozpornost a
nesulad so zakonnymi poziadavkami na presveddivost odévodnenia sudneho rozhodnutia, ked nie je
zrejmé, z akého dévodu sud prvej inStancie neuveril obsahom vypovedi svedkov Pacalaja a Desata
o existencii ich hmotnopravneho zastupenia zalobcu a existencii uUkonov smerujucich k dovolaniu sa
neplatnosti Gverovej a zaloZnej zmluvy. Dal$im procesnym pochybenim sudu prvej intancie bolo podra
nazoru odvolacieho sudu nedostatoné pravne posudenie veci, ked sud prvej indtancie nekonformne
posudzoval platnost' relevantnej drazby konanej diia 14.8.2008 len z hladiska platnosti ¢i neplatnosti
Uverovej a zaloznej zmluvy uzavretej medzi zalovanymi v Il. rade a v IV. rade ddévodiac, Ze takto
vymedzila skutkové okolnosti veci Zalobkyfa v Zalobe. Odvolaci sud ma za to, Ze je potrebné néleZite
sa zaoberat dikciou ustanovenia § 21 ods. 2 zakona o drazbach a otazkou, ¢&i v konani o neplatnost
drazby je konajuci sud viazany skutkovymi okolnostami vymedzenymi Zalobou alebo je konajuci sud v



pripade existencie rozporu zistenych skutkovych okolnosti s tymto zadkonom povinny na tuto situaciu
prihliadat’ ex offo a poskytnut’ sudnu ochranu takto ukratenej osobe bez ohfadu na okruh skutkovych
okolnosti vymedzenych Zalobou. NavySe odvolaci sud poukazal na tu skuto€nost, Ze v danom pripade
okruh skutkovych okolnosti, titulom ktorych je drazba realizovana dfia 14.8.2008 neplatna, bol Zalobcom
rozsireny v priebehu sudneho konania pisomnym podanim zo dfia 7.2.2013 a zo dria 27.9.2013, ¢o sud
prvého stupfia opomenul. Taktiez podla Krajského sudu v Bratislave neprihliadol sud prvého stupria na
rozSirenie okruhu skutkovych okolnosti o tu Zalobcom tvrdenu skutoénost, Ze v Case realizacie drazby
boli pohfadavky Zalovaného v II. rade vyplyvajice zo zmluvy o Uvere uhradené. Dalej je podia nazoru
odvolacieho sudu potrebné v predmetnom konani zaoberat sa otazkou charakteru uc€inkov sudneho
rozhodnutia - rozsudku Okresného sudu Pezinok zo dnia 6.2.2013 &.k. 5C 597/2008-138, v ktorom doslo
k ur€eniu, Ze rodinny dom patri do BSM Zalobcu a Zalovaného v IV. rade. Podla posudenia charakteru
uginkov tohto sudneho rozhodnutia (konstitutivny alebo deklaratérny) je potom podfa nazoru odvolacieho
sudu potrebné ustalit, ¢i Zalobca bol alebo nebol viastnikom vydrazenych nehnutelnosti uz v ¢ase
realizacie drazby a €i teda bol zakon o drazbach dodrzany alebo poruseny.

15. Sud vec pri uplatneni principu viazanosti pravnhym nazorom odvolacieho sudu vec opatovne
prejednal sp6sobom smerujicim k naprave zistenych procesnych pochybeni pri€¢om dospel k rovhakému
zaveru ako pri prvom prejednani merita veci, t.j. Ze Zaloba nie je dévodna. Sud vo veci nariadil dve
pojednavania za ucelom pripadného doplnenia dokazovania vo vztahu k zaverom odvolacieho sudu,
strany v8ak Ziadne nové dbkazy nenavrhli a Ziadali rozhodnut na zaklade uz zisteného skutkového stavu
opisaného v bode 14 tohto odévodnenia.

16. Zalobca a Zalovany v IV. rade uzavreli manzelstvo dfia 15.5.2004, dfia 5.4.2005 uzavrel Zalovany v
Il. rade ako veritel a Zalovany v IV. rade ako (zalozny) dlznik zmluvu o Uvere a zaroven v ten isty def
zaloznu zmluvu na vydrazené nehnutelnosti a mandatnu zmluvu, ktorej predmetom bolo zabezpecenie
uspokojenia pohladavky a jej prislusenstva vzniknutej zo zmluvy o Gvere. Ako bolo potvrdené rozsudkom
tunajSieho sudu &.k. 5C/597/2008-138 zo dfia 6.2.2013, rodinny dom patri do BSM Zalobcu a Zalovaného
v IV. rade. Sud vo vztahu k zruSujucemu uzneseniu odvolacieho sudu uvadza, Ze pri rozhodovani tak
isto ako pri prvom prejednani vychadzal z premisy, Ze vydrazené nehnutelnosti v €ase podpisu zmluvy
0 Uvere a zaloznej zmluvy patrili do masy BSM z dévodu, Ze vyhovujuci rozsudok o pozitivnej uréovacej
Zalobe ma podla nazoru sudu, vychadzajuc z aktualnej judikatury, jednoznacne deklaratérny charakter.
Ako preukazuje notarska zapisnica zalozena v spise, dha 14.8.2008 na navrh Zalovaného v Il. rade sa
prostrednictvom Zalovaného v lll. rade realizovala drazba vydrazenych nehnutelnosti, ktorej vysledkom
bol priklep licitatora v prospech Zalovaného v |. rade. Zalobca namieta platnost drazby s poukazom
na neplatnost zaloznej zmluvy z dévodu absencie jeho suhlasu s jej uzatvorenim tak ako vyZaduje §
145 ods. 1 OZ, pretoZe sa nejedna o beznu vec. S argumentéciou Zalobcu sa stotoZriuje aj Zalovany
v V. rade, jeho manzel, ktory tvrdi, Ze existenciu zaloZznej zmluvy pred Zalobcom tajil de facto az do
poslednej moznej chvile. Zalovani v I. - Ill. rade maju za to, Ze drazba prebehla v sulade s pravnymi
predpismi a Zalobu povaZzuju za ucelovu s ciefom opatovne nadobudnut viastnicke pravo k vydrazenym
nehnutefnostiam, o ktoré prisli spolo¢ne Zalobca so Zalovanym v |V. rade z dévodu neplatenia ich
z&vazkov vzniknutych zo zmluvy o Uvere.

17. Ako uz bolo uvedené v bode 15 tohto odévodnenia, strany pri opatovnom prejednani veci v intenciach
zruSovacieho uznesenia nenavrhli vykonanie novych dékazov a de facto sa pridrziavali svojich vyjadreni
uz prezentovanych v priebehu prvého prejednania veci.

18. Zalobca ma za to, Ze vydraZzené nehnutelnosti boli v ¢ase konania drazby v mase BSM Zalobcu
a zalovaného v IV. rade a teda Zalobca mal podpisovat’ aj zalozné zmluvy. Vo vztahu k svedeckym
vypovediam svedka Pacalaja a Deséata uviedol, Ze svedecka vypoved je vo vztahu k ostatnym dékazom
v ramci sudneho konania rovnocennym dbékazom, ktorym sa objasiuje skutkovy stav a v ramci
konania nebolo zo strany Ziadneho zo Zalovanych spochybnené hmotnopravne opravnenie svedka na
zastupovanie Zalobcu vo vztahu k jeho pravu domahat sa v mene Zalobcu relativnej neplatnosti zaloznej
zmluvy. Zalobca dalej uviedol, Ze v ase oznamenia drazby, kedy sa ako prvy termin vykonania drazby
urCil datum 21.1.2008, uz mal vedomost o uzavreti zaloZnej zmluvy a v snahe vyuZit mozZnost’ verejnosti
zUc&astnit’ sa na dobrovolnej drazbe sa preto jej pravny zastupca chcel ako verejnost zu€astnit na drazbe
a pri tejto prileZitosti namietat neplatnost’ zaloZnej zmluvy v jeho mene. Zo strany Zalovaného v lll. rade
mu v8ak nemal byt povoleny vstup do priestorov, v ktorych sa mala drazba konat. Prostrednictvom
svojho pravneho zastupcu v8ak Zalobca aj napriek tomu namietol neplatnost’ zaloZnej zmluvy a vyjadril



svoj nesthlas s vykonanim drazby. Zalobca tvrdi, Ze bol pokodeny na svojich pravach vykonanim
drazby, pretoZe ako spoluvlastnik vydrazenych nehnutelnosti, ktory nemal vedomost o existencii
uverovej zmluvy a na fiu nadvazujucej zaloznej zmluvy bol poSkodeny na svojich vlastnickych pravach.
Zalobca ma za to, Zze z doteraz vykonaného dokazovania a ddkazov zaloZenych v sidnom spise je
dostatoCne preukazané, Ze vykonana drazba je neplatna.

19. Zalovany v |. rade uviedol, Ze sa v celom rozsahu stotoZfuje s nazorom sudu prvej instancie, a to
Ze Zalobca nepreukazal hodnovernym a nespochybnitelnym dékazom, Ze sa v&as (t.j. pred uplynutim
premliCacej doby, tato mala uplynit dna 5.4.2008) dovolal neplatnosti zaloZznej zmluvy voci u€astnikom
pravneho ukonu, osobitne poukazoval i na datum plnomocenstva udeleného svedkovi Pacalajovi
(1.5.2008). Zdbéraznil, Ze s ohfadom na okolnosti zotrvava v presvedceni, Ze Zzalobca vedel o uzatvoreni
uverovej zmluvy a zaloznej zmluvy a bud od zadiatku suhlasil s jej uzatvorenim, alebo ju konkludentne
schvalil dodatoéne a z tohto dévodu ani nie st dané dévody relativnej neplatnosti. Zalovany v |. rade
opatovne poukazal na svoju dobromyselnost vo vztahu k materialnej publicite katastra nehnutefnosti
a taktiez opatovne poukazal na to, Ze na liste vlastnictva vydrazenych nehnutelnosti bolo od roku
2005 evidované zalozné pravo v prospech Zalovaného v Il. rade. Rozsudok 5C 597/2008 povazuje za
nezkonny.

20. Zalovany v Il. rade taktiez zotrval na svojej predchadzajlucej argumentécii, a to, Ze zalozna zmluva
je platna, pretoze Zalobca sa relativnej neplatnosti nedovolal tak ako predpisuje zakon a ani v ramci
premli€acej doby (urobil tak az podanim Zaloby). Zdérazfioval, Ze pisomna forma dovolania sa relativne;j
neplatnosti nie je sice predpisana, z hfadiska pravnej istoty v8ak mozno odporuéat, aby sa tento
jednostranny pravny ukon urobil pisomne. Podla nazoru Zalovaného v Il. rade s poukazom na odbornu
literaturu treba dovolanie sa v pisomnej forme urobit’ vzdy, ak je zakonom ustanovena alebo dohodou
ucastnikov dojednana pisomna forma pravneho ukonu. Poukazal taktiez na nehodnovernost vypovedi
svedkov Pacalaja a Desata z dévodu existencie zmluvného vztahu o zastupeni, takyto dékaz podla jeho
nazoru nesmie byt rozhodujucim.

21. Zalovany v lIl. rade k vypovediam svedkov Pacalaja a Desata uviedol, Ze z ich vypovedi hodnoverne
nevyplynulo, Ze by predmetné oznamenia boli adresné a okrem toho boli prednesené na drazbe, kde
Zalovany v Il. rade ani nebol pritomny. Vo vztahu k rozsudku 5C/597/2008 uviedol, Z podla judikatury
NSSR dovolanie sa relativnej neplatnosti nemoze mat vplyv na postavenie tretich oséb v zmysle zasady
ochrany dobromyselnosti. Takisto podotkol, Ze Zalobca vedel o drazbe €o preukazuje aj pritomnost
svedka Pacalaja na drazbe.

22. Zalovany v IV. rade taktieZ zotrval na svojich predchadzajucich vyjadreniach a zdéraznil, Ze Zzalovany
v . rade v texte zmluv (zmluvy o Uvere a zaloZnej zmluvy) neuviedol otdzku na rodinny stav s tym, Ze ak
by takuto otazku obsahovali, samozrejme by uviedol, Ze je Zenaty. Tvrdi, Ze on v8etky otazky v zmluvach
vyplnil pravdivo a nie je jeho vinou, Ze Zalovany v Il. rade pripravil zmluvy neddsledne a nezaradil do
nich v8etky pravne relevantné otazky. K dovolaniu relativnej sa neplatnosti uviedol, Ze Zalobca tak voci
nemu urobil ihned ako sa dozvedel o ich finan&nych problémoch, vodi Zalovanému v Il. rade tak mal
urobit’ v priebehu konania 5C/597/2008 prostrednictvom svedka Pacalaja a vo¢i zalovanému v Ill. a IV.
tak mal urobit' prostrednictvom svedka Desata priamo na drazbe. K namietke premliania s poukazom
na § 103 OZ a § 565 OZ uviedol, Ze tato neobstoji, od splatnosti dihu z Gverovej zmluvy (14.12.2006)
pocital aj preml€aciu dobu na zaloZnu zmluvu ako taku v zmysle § 100 ods. 2 OZ a § 101 OZ.

23. Sud opatovne posudil vec podla nasledovnych pravnych predpisov:

Podla § 145 ods. 1 OZ, bezZné veci tykajuce sa spolo€nych veci mdze vybavovat kazdy z manzelov. V
ostatnych veciach je potrebny suhlas oboch manzelov; inak je pravny ukon neplatny.

Podla § 40a OZ, ak ide o dbvod neplatnosti pravneho ukonu podla ustanoveni § 49a
<https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1964/40/20160701>, 140 <https://www.slov-lex.sk/
pravne-predpisy/SK/ZZ/1964/40/20160701>, § 145 ods. 1 <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/
Z7/1964/40/20160701>, § 479 <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1964/40/20160701>,
§ 589 <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1964/40/20160701>, § 701 ods. 1 <https://
www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1964/40/20160701> a § 741b ods. 2 <https://www.slov-lex.sk/
pravne-predpisy/SK/ZZ/1964/40/20160701>, povazuje sa pravny ukon za platny, pokial sa ten, kto je



takym ukonom dotknuty, neplatnosti pravneho ukonu nedovola. Neplatnosti sa neméze dovolavat’ ten,
kto ju sam spésobil. To isté plati, ak pravny ukon nebol urobeny vo forme, ktorl vyzaduje dohoda
uCastnikov (§ 40 <https://www.slov-lex.sk/pravne-predpisy/SK/ZZ/1964/40/20160701>). Ak je pravny
ukon v rozpore so vieobecne zavaznym pravnym predpisom o cenach, je neplatny iba v rozsahu, v
ktorom odporuje tomuto predpisu, ak sa ten, kto je takym ukonom dotknuty, neplatnosti dovola.

Podla § 21 ods. 2 zakona o drazbach v zneni od 1.1.2008 do 31.12.2008, v pripade, ak boli poruSené
ustanovenia tohto zakona, mbzZe osoba, ktora tvrdi, Ze tym bola dotknuta na svojich pravach, poziadat
sud, aby urcil neplatnost drazby. Pravo doméahat’ sa uréenia neplatnosti drazby zanika, ak sa neuplatni
do troch mesiacov odo dria priklepu okrem pripadu, ak dévody neplatnosti drazby suvisia so spachanim
trestného Cinu a zaroven ide o drazbu domu alebo bytu, v ktorom ma predchadzajici vlastnik predmetu
drazby v &ase priklepu hlaseny trvaly pobyt podla osobitného predpisu; v tomto pripade je mozné
domahat sa neplatnosti drazby aj po uplynuti tejto lehoty. V pripade spolo€nej drazby bude neplatna len
ta Cast drazby, ktorej sa takyto rozsudok tyka.

Podla § 29 ods. 4 zdkona €. 586/2003 Z. z. o advokacii v zneni od 1.8.2007 do 31.8.2008 (dalej len
.Zzakon o advokacii“), advokat je povinny viest primerani dokumentéaciu o poskytovani pravnych sluzieb.
Podrobnosti urci predpis komory.

(podfa €l. 12 ods. 2 uznesenia predsednictva SAK o odporu¢anom spbsobe vedenia spisovej agendy
je skarta€na lehota klientskeho spisu 10 rokov)

Podla § 18 ods. 2 zakona o advokacii, advokat je povinny pri vykone advokacie konat Cestne a
svedomito, dOsledne vyuzivat vSetky pravne prostriedky a uplathovat v zaujme klienta v8etko, ¢o podla
svojho presved&enia poklada za prospeSné. Pritom dba na ucelnost a hospodarnost’ poskytovanych
pravnych sluzieb.

Podla § 120 ods. 1 zakona €. 99/1963 Zb. platného do 30.6.2016, u€astnici su povinni oznacit dékazy na
preukazanie svojich tvrdeni. Sud rozhodne, ktoré z ozna¢enych dokazov vykona. Sud mdze vynimoéne
vykonat aj iné dokazy, ako navrhuju u€astnici, ak je ich vykonanie nevyhnutné pre rozhodnutie vo veci.

Podla § 185 ods. 1 CSP, sud rozhodne, ktoré z navrhnutych dékazov vykona.

Podla § 185 ods. 2 CSP, sud mdZze aj bez navrhu vykonat’ dbkaz, ktory vyplyva z verejnych registrov
a zoznamov, ak tieto registre alebo zoznamy nasvedcuju, Ze skutkové tvrdenia stran su v rozpore so
skuto€nostou; iné dbkazy bez navrhu nevykona, ak tento zakon neustanovuje inak.

Podla § 185 ods. 3 sud aj bez navrhu méze vykonat dbkazy na zistenie, €i su splnené procesné
podmienky, ¢i navrhované rozhodnutie bude vykonatelné, a na zistenie cudzieho prava.

Podla ¢l. 15 ods. 1 CSP, dékazy a tvrdenia stran sporu hodnoti sud podfa svojej uvahy v sulade s
principmi, na ktorych spociva tento zakon.

Podla €&l. 15 ods. 2 CSP, Ziaden dékaz nema predpisanu zakonnu silu.

Podla § 191 ods. 1 CSP, dékazy sud hodnoti podla svojej Uvahy, a to kazdy dokaz jednotlivo a vSetky
dbkazy v ich vzajomnej suvislosti; pritom starostlivo prihliada na vSetko, ¢o vyslo po€as konania najavo.

Podla § 191 ods. 2 CSP, vierohodnost kazdého vykonaného dékazu méze byt spochybnena, ak zakon
neustanovuje inak.

24.V intenciach zruSujuceho uznesenia odvolacieho sudu sa sud najprv zaoberal dikciou ustanovenia
§ 21 ods. 2 zdkona o drazbach vo vztahu k otézke, &i je sud v konani o neplatnost drazby
viazany skutkovymi okolnostami vymedzenymi Zalobou alebo je v pripade existencie rozporu zistenych
skutkovych okolnosti povinny na tuto situaciu prihliadat’ ex offo. Ako vyplyva z citovanych predpisov
a z rozhodovacej €innosti sudov, Zaloba o uréenie neplatnosti drazby je osobitnym druhom Zaloby
odlisnej od urCovacej Zaloby v zmysle CSP (a teda nie je potrebné preukazovat' existenciu naliehavého
pravneho zaujmu), pri€om predpokladom jej uspednosti je spdsobenie konkrétnej ujmy Zalobcovi. V
pripade porusenia ustanoveni zakona o drazbe méze dotknuta osoba poZiadat sud, aby urcil neplatnost



drazby, pricom je potrebné spresnit, Ze nepostacuje akékolvek poruSenie ustanovenia zakona, ale musi
sa jednat o porusenie, ktorym je zarover osoba, ktora porusenie namieta, aj dotknuta na svojich pravach.
Pravo domahat sa uréenia neplatnosti drazby si musi dotknutéd osoba uplatnit’ do troch mesiacov od
udelenia priklepu, tato lehota je prekluzivna a ak si v nej opravnena osoba neuplatni pravo, jej pravo
domahat sa uréenia neplatnosti drazby zanika. Osobitnym pripadom, ked trojmesacna prekluzivna
lehota neplati su pripady, ak dévody neplatnosti drazby suvisia so spachanim trestného ¢inu a zaroven
sa jedna o drazbu domu alebo bytu, v ktorom ma predchadzajuci vlastnik predmetu drazby v Case
priklepu hlaseny trvaly pobyt podfa osobitného predpisu. Pokial marne uplynula lehota na podanie
Zaloby o uréenie neplatnosti drazby, méZu dotknuté osoby sa domahat' uz len zodpovednosti za Skodu
voci drazobnikovi, pripadne vo&i navrhovatelovi drazby podla osobitnych ustanoveni o zodpovednosti
za Skodu.

25. S poukazom na ustanovenia OSP (Zaloba v tomto konani bola uplatnena v ¢ase ucinnosti OSP)
Zaloba o urCenie neplatnosti drazby musi obsahovat vSetky podstatné naleZitosti, t. j. oznalenie
stran, pravdivé opisanie rozhodujucich skuto€nosti, Specifikaciu konkrétneho prava alebo prav, ktorych
porusenim mal byt Zalobca dotknuty, oznadenie dékazov, ktorych sa Zalobca dovolava a musi byt z neho
zrejmé, ¢oho sa Zalobca doméha. V suvislosti naznagenej odvolacim sudom nadobuda na pravnom
vyzname pravdivé opisanie rozhodujucich skuto&nosti, ktoré je v Zalobe prejavom tzv. povinnosti
tvrdenia. Zalobca je tak povinny v Zalobe zrozumitelnym spésobom (pritom véak nezamenitelne) uviest
skutkovy dej, od ktorého odvodzuje poruSenie, & ohrozenie svojho subjektivneho prava v sporovom
konani. Takto uvedeny skutkovy dej potom mdze, no nemusi Zalobca subsumovat pod hypotézu
prisludnej pravnej normy. Je totiz v kone€nom dbsledku vyluénym pravom sudu pravne posudit’ zisteny
skutkovy stav, je to sud, ktory v konani o podanej Zalobe verifikuje tvrdené skutkové okolnosti a pravne
ich kvalifikuje.

26. Ako je zndme z rozhodovacej €innosti sudov, otazku neplatnosti drazby neméze sud posudzovat
v inom konani nez v konani podla § 21 ods. 2 zdkona o drazbéach, a to ako ani otazku prejudicialnu.
Uvedené suvisi so zdkonnou prekluzivnou lehotou, ktord zavazuje Zalobcu svoje uplatnené pravo v
Zalobe skutkovo vymedzit’ do troch mesiacoch, teda uviest, na akych skutkovych zékladoch ho uplatfiuje.
Tieto skutkové okolnosti tvoria Zalobny prednes a su nalezitostou Zaloby v zmysle § 79 ods. 1 OSP
ako predmet verifikacie. V zmysle § 120 ods. 1 OSP sudu ni¢ nebranilo vyslovit neplatnost’ drazby aj
na zaklade takej skutkovej okolnosti, ktoru sice Zalobca v Zalobe uviedol, avdak vyslovne nenamietal
jej rozpor so zdkonom, ani ju vyslovne neoznadil za dévod neplatnosti drazby. Takyto postup nenarusa
kontradiktérnost konania v intenciach OSP a s tym spojenu zasadu rovnosti U¢astnikov, pretoze sud tu
nepomaha ani jednej zo stran v uplatiiovani jeho prav (nedopifia jeho Zalobny prednes a nevyhladava
zanho rozhodujuce skuto€nosti, ani nemeni nim uplatnené pravo), ale realizuje jeho povinnost aplikovat
pravo na ten skutkovy stav, ktory v konani vySiel najavo. Sud je teda povinny posudzovat platnost drazby
len v intenciach skutkovych okolnosti tvrdenych Zalobcom v zakonnej lehote, pricom za ucinnosti OSP
bol na rozdiel od aktualnej pravnej upravy (§ 185 CSP ods. 1 s vynimkou ods. 2 a 3) opravneny vykonat
aj tie dékazy, ktoré strana nenavrhla (§ 120 ods. 1 OSP). Sud ma za to, Ze s poukazom na prekluzivnu
lehotu stanovenu v § 21 ods. 2 zdkona o drazbach by bol vyklad, podfa ktorého je Zzalobca opravneny
kedykolvek dopifiat rozhodné skutkové tvrdenia vo vztahu k otazke neplatnosti drazby v rozpore s
uCelom tohto ustanovenia koncentrovat namietky voci uskutonenej drazbe do asového obdobia troch
mesiacov od udelenia priklepu. Tento pravny vyklad podla nazoru sudu nepriamo potvrdzuje aj druha
Cast druhej vety ust. § 21 ods. 2 zakona o drazbach, podla ktorej sa trojmesacna prekluzivna lehota
nevztahuje na dévody neplatnosti draZzby suvisiace so spachanim trestného €inu a zarover ide o drazbu
domu alebo bytu, v ktorom ma predchadzajuci viastnik predmetu drazby v €ase priklepu hlaseny trvaly
pobyt. Ak by zakonodarca nemienil asovo obmedzovat pravo dotknutej osoby domahat sa tvrdenim
konkrétnych skutkovych okolnosti neplatnosti drazby, nezruSoval by U€inky uplynutia prekluzivnej lehoty
na osobitné pripady neplatnosti drazby. Ugelom § 21 ods. 2 zakona o drazbach nie je realizacia
celkového preskumania zékonnosti uskutoénenej drazby, ale ochrana vlastnickeho prava dotknutej
osoby, ktora sa na zaklade urCitych skutkovych okolnosti domnieva, Ze drazba prebehla nezdkonnym
spbsobom. Dodato¢ne uvadzané dovody v pripade ich opodstatnenosti mézu byt len dévodom na
podanie Zaloby na nahradu Skody podla § 33 zdkona o drazbe, pripadne novej uréovacej Zaloby,
ktorej by vSak nebolo mozné vyhoviet pre obchadzanie zakona (prava istota, ochrana dobromyselnosti
nadobudatela).



27. Odhliadnuc od uvedeného vykladu ma sud za to, Zze zalobca v priebehu konania de facto ani
neuviedol nové dévody, pre ktoré by mala byt drazba neplatna. V podani zo dha 7.2.2013 zotrvaval na
svojich predchadzajucich tvrdeniach, pricom len oznamil sudu vysledky suvisiacich konani a vyslovne
uviedol, Ze ak sud vyhodnoti argumentaciu Zalobcu tykajucu sa neplatnosti zaloZznej zmluvy ako spravnu,
a v ramci rozhodovania o predbeznej otdzke posudi zaloZznu zmluvu ako neplatni tak ma za to, Ze
nie je potrebné zaoberat sa tym, i drazba trpi aj inymi vadami, ktoré mali za nasledok porusenie
zakona. Takmer identicky obsah s totoZnym zaverom malo aj podanie Zalobcu zo dha 27.9.2013.
Zalobca v priebehu konania tiez tvrdil, Ze vykon zaloZného prava nebol zakonny z dévodu neprimeranosti
ceny za vydrazené nehnutelnosti & splatenia diZznej sumy zo zmluvy o Uvere, toto tvrdenie vSak dalej
nerozvijal a nepodloZil ho absolutne Ziadnymi dokazmi a teda vo vztahu k uvedenému tvrdeniu neuniesol
dékazné bremeno, pricom sudu zo skutkovych okolnosti a z predloZenych dékazov ani nevyplynula
pravdepodobnost existencie porusenia zakona o drazbach v naznatenom smere. TaktieZ bez akejkolvek
konkretizacie namietal porudenie § 3, § 20 ods. 1 a § 20 ods. 4 zakona o drazbach, avSak svoju
argumentaciu dalej nerozvinul a ani ju nepodlozil Ziadnymi dékazmi - sud podotyka, Zze § 3 je de facto
namietana neplatnost’ zaloznej zmluvy (sud hodnotil podfa argumentacie Zalobcu), porusenie § 20 ods.
1 z&kona o drazbach nebol Ziadnym spdsobom preukazany a okrem toho Zalobca nebol u€astnikom
drazby a teda ani nemohlo ddjst k poruSeniu (do spisu nebola predloZena ani staznost na MSSR,
ktora mal podfa vlastného vyjadrenia podat’ Zalobca) a k § 24 uvadza, Ze okrem toho Ze Zalobca
nespecifikoval rozhodné skutkové okolnosti vo vztahu k tomuto ustanoveniu, o drazbe bola riadne
spisana notarska zapisnica, ktora sa nachadza v sudnom spise. Okrem toho, vo vztahu k tvrdeniu
Zalobcu Ze doslo k uhrade pohladavky zo zmluvy o Uvere (k Comu Zalobca nepredloZil Ziadne dékazy),
z priebehu konania vyplynulo, Ze Zalovany v Il. rade od tejto Uverovej zmluvy odstupil a aver vyhlasil
za splatny (uvedené tvrdil nielen zalovany v Il. rade, ale aj Zalovany v V. rade, ktorého zaujem, ako
jednoznadne vyplynulo z vykonaného dokazovania, je totoZny so zaujmom Zalobcu). Sud na zaver k
uvedenému vytykanému procesnému pochybeniu uvadza, ze pri opatovnom prejednani veci boli strany
vyzvané na doplnenie dokazovania, avSak Zalobca toto pravo nevyuzil a nenavrhol Ziadne nové dékazy
vo vztahu ku akémukolvek tvrdeniu, ktoré predniesol v priebehu konania.

28. Zalobca nenavrhol opatovne vykonat doékaz ani vo vztahu k vysluchu svedka Pacalaja a svedka
Desata, ktoré sud prvej inStancie vyhodnotil ako nehodnoverné. Sud i po opatovnom preskumani
svedectiev tychto oséb dospel k zaveru, Ze tieto s poukazom na ostatné suvislosti nemaju dékaznu
hodnotu takej sily, Ze by boli spdsobilé preukazat dovolanie sa relativnej neplatnosti zaloZznej zmluvy
zo strany (zastupeného) Zalobcu a tak spochybnit zakonnost drazby. Sud méa za to, Ze vypovede
svedkov boli ziskané zakonnym spésobom (podla § 23 ods. 2 zdkona o advokacii musi mat pozbavenie
micanlivosti zo strany klienta pisomnu formu, Zalobca ani svedkovia v8ak nenamietali existenciu tohto
dokumentu, okrem toho bolo v zapisnici o vysluchu svedkov ustanovené, Ze Zalobca pozbavil svedkov
micanlivosti).

29. Sud na pojednavani konanom dna 7.3.2012 vypocCul svedka Pacalaja, ktory uviedol, Ze bol pravnym
zastupcom Zalobcu, su to uz 4 roky a paméata si len niektoré veci. K predmetu konania uviedol, Ze
Zalobca a zalovany v IV. rade poCas trvania manzelstva postavili rodinny dom, ktorého vlastnikom
bol z jemu neznamych dévodov len Zalovany v IV. rade aj napriek tomu, Ze mal patrit do BSM
Zalobcu a Zalovaného v IV. rade. Z tohto dévodu nebol Zalobca u€astnikom ani Uverovej zmluvy, ani
zaloznej zmluvy a nebol akceptovany ani ako u€astnik dobrovolnej drazby, na ktorej doslo k vydrazeniu
vydraZzenych nehnutelnosti. Zalobca ho mal poziadat, aby ju pravne zastupil pri ochrane jej prav a na
zaklade splnomocnenia vykonali viacero pravnych ukonov, v prvom rade mali kontaktovat' Zalovaného
v Il. rade a oznamit mu, Ze Zalobca je tiez vlastnikom rodinného domu, podali aj navrh na urlenie
neplatnosti zaloznej zmluvy a paméta si, Ze podali aj navrh na vydanie predbezného opatrenia, ktorym
by sud zakazal nakladat s predmetom zaloZnej zmluvy. Ako svedok dalej k predmetu konania uviedol,
vykonali aj viacero oznameni voci Zzalovanému v |l. rade ako aj Zalovanému v lll. rade. Podali aj
trestné oznamenie a osobne sa zuc¢astnili dobrovolnych draZieb, o bolo viackrat neprijemné. Def po
vykonani drazby sa zu€astnil situacie, kedy sa mne neznami ludia doméhali vstupu do rodinného domu
a prevzatie drzby. Podla jeho informacii sa tato situacia viackrat zopakovala, on osobne upozornil pri
tomto incidente pritomné osoby o dévodoch neplatnosti drazby. Na otazku pravneho zastupcu Zalobcu,
akym spbsobom a kedy bol Zalovanému v |l. rade, Zalovanému v lll. rade a Zalovanému v IV. rade
oznamené, Ze zalobca povaZzuje zaloznu zmluvu za neplatna uviedol, Ze zalovany v IV. rade si bol
vedomy o tejto situdcii pred samotnym zrealizovanim drazby, Zalovaného v Il. rade informovali ihned
po prevzati pravneho zastipenia a zalovaného v lll. rade az po ziskani informacie, Ze vykonaju drazbu



a to pisomne, telefonicky ako aj prostrednictvom zamestnancov advokatskej kancelarie, Ze maju tato
skuto€nost este pred zacatim drazby oznamit vdetkym pritomnym u&astnikom, paméata si, Ze na drazby
chodili Pavel Gavornik a Roman Desat. Na otazku pravneho zastupcu zalobcu, ¢i dochadzalo na
drazbach k problémom s pripustenim osobnej ucasti jeho zamestnancov na drazbe svedok uviedol,
Ze nie, o tom nema vedomost, vie, Ze bolo obtiazne komunikovat s drazobnou spolo¢nostou. Na
otazku Zalovaného v lll. rade, akym spésobom oznamovali Zalovanému v Il. rade dévody neplatnosti
zéloZznej zmluvy svedok uviedol, Ze najprv oznamili plnomocenstvo a dévody, pre ktoré povazuju zaloznu
zmluvu za neplatnu, viackrat telefonicky kontaktovali zamestnancov Zalovaného v Il. rade a to najma pre
skuto€nost, Ze sa snazili zistit, kto bude vykonavat drazbu, pri tejto prileZitosti im oznamovali dévody
neplatnosti zaloZnej zmluvy. Na otadzku pravneho zastupcu protistrany, i pri ukon€eni zastupovania
odovzdal Zalobcovi doklady, ktoré by preukazovali toto oznamovanie, svedok uviedol, Ze byva zvykom
odovzdat’ celt dokumentaciu aj v tomto pripade a mysli, Ze tomu bolo tak aj v tomto pripade.

30. Na pojednavani konanom dria 7.3.2013 sud vypoc&ul aj byvalého koncipienta JUDr. Pallu svedka
Desata, ktory bol spolupracujucim advokatom svedka Pacalaja ktory uviedol, Zze sa osobne zucastnil
drazby vydraZzenych nehnutefnosti. Podfa jeho slov Zalovany v lll. rade otvoril drazbu, prijal zabezpeky
od ucastnikov drazby, bolo tam asi 4-6 uCastnikov ktori sa mali zaujem aktivne zucastnit drazby. Po
prijati zabezpeky od u€astnikov mal zastupca Zalovaného v lll. rade kratky vstup, v ktorom informoval o
vydraZzenych nehnutelnostiach, avSak podfa jeho nazoru neuviedol vietky podstatné okolnosti tykajuce
sa predmetu drazby (vydrazenych nehnutefnosti) a to neinformoval u€astnikov o prebiehajucich sudnych
konaniach, ktorych predmetom boli prava k vydraZzenym nehnutefnostiam - neplatnost’ Uverovej zmluvy
a neplatnost zaloZznej zmluvy, ktoré boli podkladmi pre vykonanie drazby. Svedok vypovedal, Ze
vyslovne uviedol, Ze povaZuje vykon zalozného prava za nezakonny a rovnako tak osoba, ktora vydrazi
nehnutelnost bude Celit Zalobe o neplatnost drazby. Z&dstupcom Zalovaného v lll. rade mal byt vyzvany,
aby nerusil priebeh drazby a o.i. bol vyzvany aj neskor§im vydrazitelom - Zalovanym v |. rade aby
opustil priestory konania drazby. Na otazky ucastnikov drazby odpovedal zastupca zalovaného v lIl.
rade, Zze informacie, ktoré on uviedol, su pravdivé. Napokon sa malo pristupit k vykonaniu drazby,
kde bol aj nadalej pritomny. Po€as priebehu drazby sa jej aktivne, teda licitovanim, zucastnil iba
neskorsi vydrazitel, ostatni u€astnici drazby, ktori zloZili zabezpeky, sa po jeho vyhlaseni aktivne drazby
nezulastnili. Drazby sa aktivne nezucastnili z dévodu, ktory mu neskdr osobne povedali, prave s
ohladom na jeho vyjadrenie o existujucich prekazkach vykonania drazby. Na otédzku pravneho zastupcu
Zalovaného v |. rade svedok uviedol, Ze na drazbe bol pritomny ako zamestnanec JUDr. Pallu a nie
ako verejnost, bol tam na zaklade substitu¢nej plnej moci. Svedok dodal, Ze obvykle sa konania drazby
zuc&astnil koncipient JUDr. Pacalaja Pavel Gavornik, avSak ten bol v Ease konania drazby na dovolenke.
Na dalSiu otazku Zalovaného v |. rade, &i je nejaky pisomny zdznam o jeho U&asti na tejto drazbe alebo
o jeho upozorneniach, ktoré prezentoval na drazbe svedok uviedol, Ze nie, zaznam nie je, ale dokaze
potvrdit' presne kto sa drazby zu&astnil, pamata si, kto kde sedel a ¢o mal oble€ené, na dalSiu otazku
Zalovaného v |. rade uviedol Ze osobne u€astnikov drazby nepozna. Na dalSiu otdzku Zalovaného v I.
rade, &i je to len jeho domnienka, Ze sa ostatni u€astnici drazby aktivne tejto nezucastnili na zaklade nim
uvedenych skutocnosti, €i uastnikom predloZil nejaké doklady o svojich tvrdeniach, svedok uviedol, Ze
po vykonani drazby, ked odchadzal z hotela, priSiel do rozhovoru s u€astnikmi drazby, ktori mu uviedli, Ze
predmet drazby bol v dobrej cene, ale pre tie okolnosti, ktoré pred vykonanim drazby uviedol, z dévodu,
Ze nechceli neskdr pravne riesit' tuto nehnutelnost o tato neprejavili zaujem. Svedok na zaver vyslovil
presvedcenie, Ze je nelogické, aby sa ostatni U€astnici drazby, ktori zlozili nemall zdbezpeku aktivne
nemali zaujem zucastnit’ drazby, teda licitovat. Na otadzku Zalovaného v lll. rade, &i na drazbe svedok
prednes vykonal v mene Zalobcu tento uviedol, Ze dno, na dalSiu otazku, & v mene Zalobcu pbsobil na
ucastnikov drazby svedok uviedol Ze ano, bol som tam ako koncipient advokata, ktory bol poverenym
zastupcom Zalobcu.

31. Sud aj po opatovnom preskimani svedeckych vypovedi tieto vyhodnotil ako dékazy nedostatoCnej
sily, ktoré nie su spOsobilé svojou vypovednou hodnotou, bez existencie dalSich podpornych dékazov,
relevantnym spOsobom spochybnit' skutkovy stav tvrdeny Zalovanymi v I. az lll. rade, a to najma vo
vztahu k uplynutiu trojro€nej premi€acej doby podla § 100 a nasl. OZ. na dovolanie sa relativnej
neplatnosti zaloZnej zmluvy. Relativna neplatnost’ pravneho ukonu spoc€iva v tom, Zze pravny ukon, pri
ktorom je dany dévod relativnej neplatnosti sa povaZzuje za platny pokial ten, kto je takymto pravnym
ukonom dotknuty, sa neplatnosti pravneho ukonu dévodne nedovola. Dovolanie sa relativnej neplatnosti
je jednostrannym adresnym pravnym ukonom a uskutocfiuje sa vyslovnym prejavom, z ktorého je zrejma
vbla dotknutej osoby dovolat sa neplatnosti pravneho ukonu ako aj vada pravneho ukonu, ktora v



danej veci spdsobila jeho relativnu neplatnost. Uplatnenie relativnej neplatnosti sa stava perfektnym,
ked prejav vble toho, kto je neplatnostou pravneho ukonu dotknuty a kto sa neplatnosti domaha,
ddjde druhému ucastnikovi pravneho ukonu. Dovolat sa relativnej neplatnosti je potrebné voci vSetkym
u€astnikom pravneho Ukonu. PretoZe sa relativna neplatnost vylu€ne tyka obligacnej a nie vecnopravne;j
stranky pravneho ukonu, premliacia doba zac¢ina plynut’ diiom, kedy doSlo k pravnemu ukonu, t.j. v
tomto pripade k uzavretiu zaloZznej zmluvy (5.4.2005). Premli&acia doba podla zaveru sudu teda uplynula
6.4.2008 a z dbévodu, Ze Zaloba vo veci (ktorou je tieZ mozné dovolat’ sa relativnej neplatnosti pravneho
ukonu, a to okamihom dorucenia Zaloby vSetkym uc€astnikom) samej bola podana az 18.8.2008, t.|.
viac nez Styri mesiace po jej uplynuti, bolo povinnostou Zalobcu v konani jednoznaéne a bez pochyb
preukazat, Ze sa relativnej neplatnosti dovolal (voéi Zalovanému v Il. rade a Zalovanému v |V. rade) uz
pred podanim Zaloby v lehote do 6.4.2008. K namietke zalobcu, podla ktorej sa mala preml&acia doba
posudzovat i vo vztahu k § 103 OZ sud len udava, Ze tento paragraf sa vztahuje len na premi€anie
pohfadavok, nie zmluv ako celku. Takisto namietka Zalobcu, podla ktorej mala byt zalozna zmluva
podpisana oboma manzelmi, pri¢om Zalobca poukéazal i na nesplnenie si povinnosti zalovaného v Il.
rade nezistit' jeho rodinny stav je nedévodna (resp. Ze o fiom vedel pretoZze ho vyzyval na to aby
zmluvu podpisal aj zalobca), pretoZze ako ustalila sudna prax v zhode s doktrinou, na platnost’ zmluvy
o prevode vlastnickeho prava v bezpodielovom spoluvlastnictve manzelov aj vy3Sej hodnoty nie je
potrebné, aby zmluvu podpisali obaja manzelia spolo&ne ako nedielni spoluvlastnici, ale staci aj len
ustny, pripade konkludentny suhlas druhého z manzelov na tento pravny ukon. Podla nazoru sudu zo
Ziadneho pravneho predpisu nevyplyva, aby Zalovany v Il. rade skumal rodinny stav Zalobcu, najma
ak bol tento v katastri nehnutelnosti zapisany ako vyluény vlastnik vydrazenych nehnutelnosti. Okrem
toho, ak Zalovany v IV. rade tvrdi, Ze by kolonku o rodinnom stave vyplnil pri podpise zmluv pravdivo,
tak takéto vyjadrenie je v rozpore s jeho prezentovanou snahou tajit Zalobcovi finanéné zalezitosti
v zaujme jeho ochrany. Sud podotyka, Ze vykonané dbkazy skér svedCia zaveru, Ze Zalobca vedel
o existencii zaloZnej zmluvy - i/ Zalobca Ziadnym spdsobom nepreukézal, Ze by vyzvy Zalovaného
v Il. rade zo dfia 23.8.2006 a 3.3.2006 prevzala sestra Zalovaného v IV. rade a nie Zalobca (napr.
doloZenim splnomocnenia v prospech sestry Zalovaného, svedectvo sestry Zalovaného, dékazy o tom
Ze Zalobca v IV. rade a Zalobca v tom €ase Zili oddelene - udaje z verejnych registrov nie su v tomto
smere dostacujuce); ii/ vypoved svedka Popluhara podla ktorej Zalobca mohol o finanénych problémoch
Zalovaného vediet uz v oktdbri 2007; iii/ skutoénost, Ze sa uver nemalej hodnoty platil zo spolo&nych
prostriedkov BSM a teda je malo pravdepodobné, Ze by sa Zalobca nedozvedel o existencii zmluvy; iv/
z&pis zalozného prava v katastri nehnutelnosti na zaklade zaloznej zmluvy od roku 2005. Sud je povinny
vyhodnocovat dékazy v ich vzajomnych suvislostiach, a teda i svedecké vypovede Pacalaja a Desata
vyhodnotil vo svetle ostatnych produkovanych dbkazov. Sud podotyka, Ze Ziadny z ostatnych dokazov
vynimajuc tvrdenia Zalobcu a Zalovaného v V. rade (ktori evidentne v tomto konani sleduju spoloény
zaujem, t.j. navratit ich spolo¢né vlastnictvo k vydrazenym nehnutelnostiam) ani len s¢asti nepodporil
svedecké vypovede svedka Pacalaja a Desata, prave naopak, najma predloZené listinné dokazy samé o
sebe spochybriuju déveryhodnost vypovedi z €oho sud jednoznaéne vyvodil, Ze tieto vypovede nemébze
sud posudzovat ako rozhodujuci dokaz. K plnomocenstvu udelenému Zalobcom v prospech svedka
Pacalaja zo dfia 1.5.2008, na ktoré poukazuje Zalovany v |. rade su uvadza, Zze z obsahu sudneho spisu
sp. zn. 5C/597/2008 zistil, Ze plnomocenstvo zo Zalobcu v prospech svedka Pacalaja udelené o.i. aj na
zabranenia vykonu zaloZného prava k vydrazenym nehnutefnostiam, uréenia neplatnosti akychkolvek
pravnych ukonov Zalovaného v IV. rade, napr. zaloZzné zmluvy na majetok v BSM manzelov bolo zo
strany Zalobcu udelené uz ku driu 10.1.2008, t.j. takmer tri mesiace pred uplynutim premli¢acej doby.

32. Sud neopomenul ani skutonost, Ze svedok Pacalaj ako pravny zastupca - advokat Zalobcu je
odborne spdsobilou osobou, ktora je v ramci § 18 ods. 2 zdkona o advokacii povinna désledne vyuzivat
vSetky pravne prostriedky a uplatfiovat v zaujme klienta vSetko, €o podla svojho presvedCenia poklada
za prospesné, pricom dba na ucelnost a hospodarnost poskytovanych pravnych sluzieb. Podla nazoru
sudu nie je minimalne Standardné, aby sa advokat ako odborne spbsobila osoba dovolaval relativnej
neplatnosti telefonicky alebo osobne, t.j. nie pisomnou formou, ktora je v pripadnom sidnom konani (i s
dorucenkou preukazujucou doruéenie dovolania sa relativnej neplatnosti) najspolahlivej§im dokaznym
prostriedkom. Zalobca taktieZ nepredloZil Ziadne dékazy o vykonani akychkolvek ukonov zo strany
advokata, ktory je v zmysle zakona o advokacii povinny viest primerant dokumentaciu o poskytovani
pravnych sluzieb, podfa odporu€ania SAK je pritom skartatna lehota klientskeho spisu az 10 rokov.
Podla nazoru sudu je minimalne nie beZznym javom, aby advokat nedisponoval spisovou dokumentaciou
o priebehu poskytovania pravnych sluzieb, €i uz z dévodu povinnosti viest' riadne evidenciu alebo z
dovodu pripadnej poistnej udalosti &i Zaloby o nahradu Skody zo strany klienta. Sud sa stotozfiuje s



nazorom zalovaného v |. rade prezentovanym v podani zo dfia 4.10.2017, podfa ktorého z vypovede
svedka Pacalaja nie je zrejmé, &i jeho udajné prejavy voci Zalovanému v Il. rade z obsahovej stranky
mali formu dovolavania sa relativnej neplatnosti, komu konkrétne boli adresované a najma kedy boli
uskutoénené. Svedok Desat mal v zmysle jeho vypovede namietat v mene Zalobcu neplatnost’ zalozZne;j
zmluvy priamo na drazbe, tento vS8ak nebol adresny tak ako vyzaduje zakon, okrem toho Zalobca v
priebehu konania tvrdil, Ze jeho pravnemu zastupcovi nebol umozneny vstup na drazbu, avSak svedok
Pacalaj o tejto skuto€nosti (ako zamestnavatel svedka Desata), nevedel.

33. Podla vyhodnotenia sudu u svedeckej vypovedi svedka Pacalaja absentuje ziadana vypovedna
hodnota, jeho vyjadrenia su vSeobecné a neurcité, nepreukazujuce Ziadny konkrétny pravny ukon s
C¢asovym vymedzenim. Pokial sa jedna o svedecku vypoved svedka Desata, ktory sa podla jeho slov
osobne zucastnil drazby ako koncipient svedka Pacalaja (podfa pisomného vyjadrenia Zalobcu zo dna
18.9.2017 mu v8ak nebol vstup do miestnosti kde sa mala konat’ drazba povoleny) a pred ucastnikmi
drazby prezentoval dévody neplatnosti zaloZnej zmluvy pri€om mal vyslovne uviest, Ze povaZuje vykon
zalozného prava za nezakonny. Nasledné mal byt vykazany z miestnosti ale ostal tam a bol svedkom
udelenia priklepu, podfla jeho slov sa aktivne drazby zuc€astfioval len Zzalovany v |. rade. Na otazku
pravneho zastupcu Zalovaného v |. rade svedok uviedol, Ze na drazbe bol pritomny ako zamestnanec
JUDr. Pallu a nie ako verejnost, bol tam na zaklade substituénej plnej moci - uvedené tvrdenie je rozporné
s vyjadrenim Zalobcu zo dia 18.9.2017, v ktorom tento vo vztahu k spornej drazbe uviedol: v snahe
vyuzit moznost’ verejnosti zu€astnit sa na dobrovolnej drazbe, sa preto jej pravny zastupca chcel ako
verejnost zu&astnit’ na dobrovolnej drazbe a pri tej prileZitosti namietat’ neplatnost’ zaloZznej zmluvy v
mene klientky. Nazory svedka vo vztahu k u€astnikom drazby a ich uskutoénenej €i neuskutoénene;j
licitacii su len domnienkami a nemozno im pripisovat' vypovednu hodnotu.

34. Na zé&klade vykonaného dokazovania sud dospel k zaveru, Ze Zaloba je v celom rozsahu nedévodna.
Sud dokazovanie vyhodnotil podfa zasad uvedenych v § 191 ods. 1 CSP, t.j. kazdy dbékaz hodnotil
jednotlivo a v8etky dékazy v ich vzajomnych suvislostiach a pritom starostlivo prihliadol na vetko, ¢o
vys$lo pocas konania najavo vcitane toho, ¢o uviedli strany. Sud ma za to, Ze Zalobca sa evidentne
ocitol v dékaznej nudzi a neuniesol dokazné bremeno tvrdenia, nasledkom ¢oho sud vyhodnotil celkové
vyznenie procesného Gtoku Zalobcu ako perfidne s nasledkom straty sporu. Zalobca v priebehu celého
konania neprodukoval jediny d6kaz, ktory by relevantnym spésobom spochybnil zakonnost drazby, resp.
preukazal ucinné dovolanie sa relativnej neplatnosti zaloZnej zmluvy. Svoj procesny utok postavil na
jednostrannych tvrdeniach Zalobcu, Zalovaného v IV. rade (jeho blizkej osoby sledujucej ten isty ciel) a
vysluchu jeho advokata, ktorého vypoved sama o sebe, bez dalSich listinnych dékazov (ktoré by bolo
podfa nazoru sudu dévodné olakavat s poukazom na jeho povolanie) nie je spdsobild relevantnym
sposobom spochybnit’ skutkové okolnosti tvrdené Zalovanym v I. az v Ill. rade. Sud vzal do uvahy
aj ostatné dokazy, ktoré nasvedCovali skér hypotéze, Zze Zalobcovi bola existencia zmluvy o Uvere
ako aj zaloZznej zmluvy znama a teda ani realne neexistoval dévod relativnej neplatnosti tejto zmluvy.
Sud taktiez vyhodnocoval skutkové okolnosti tvrdené Zalobcom vo vztahu k ustanoveniam zakona
o drazbach av3ak z tychto nevyplynula Ziadna pochybnost, Ze by boli pri drazbe zo dria 14.8.2008
porusené ustanovenia zakona o drazbach. Na zaklade uvedeného sid nemal ini moznost ako zalobu
v celom rozsahu zamietnut.

35. Sud na zaver povaZzuje za potrebné uviest, Ze i v pripade U€inného dovolania sa relativnej neplatnosti
zéloZznej zmluvy by bolo otazne, €i by bolo v ramci zachovania vSeobecnej idey spravodlivosti mozné
navratit' vliastnicke pravo Zalobcovi a Zalovanému v IV. rade. S poukazom na vykonané dokazovanie a
vSetky okolnosti pripadu ma sud za to, Ze ochrana vlastnickeho prava Zalovaného v I. rade prevazuje
nad potrebou ochrany vlastnickeho prava Zalobcu. Sud je povinny vo svetle aktualnej judikatury (najma
I. US 489/2016 zo dfia 17.8.2016) za ucelom poskytnutia Ustavnopravnej ochrany v zmysle &l. 20
Ustavy postavit na roven vlastnicke pravo pévodného vlastnika a nadobudnutie vlastnickeho prava k
nehnutelnosti novym nadobudatelom, ¢im sa dostavaju do vzajomnej kolizie dve ustavné hodnoty -
princip ochrany dobrej viery dalSieho nadobudatela (princip dobrej viery, dévery v akty Statu a pravne;j
istoty v demokratickom pravnom $&tate) a princip ochrany vlastnickeho prava pévodného vlastnika
(princip nemo plus iuris ad alium transfere potest quam ipse habet). Pokial nemozno zachovat maximum
z oboch zakladnych prav, je nutné prihliadnut’ na princip vSeobecnej spravodlivosti s ohfadom na
individualne okolnosti konkrétneho rozhodovaného pripadu - vy3Sie riziko ma niest nedbaly vlastnik
nez nadobudatel v dobrej viere, ktorému je nutné poskytnut dstavnopravnu ochranu, ak odvodzoval
svoje vlastnicke pravo k nehnutelnostiam evidovanym v katastri od pravneho ukonu, ktory bol neskor



posudeny ako neplatny. Ak by mal sud, usilujuc zachovat' maximum z oboch dotknutych prav, starostlivo
vyhodnocovat kazdy aspekt vzniknutych vztahov medzi stranami sporu, podla jeho nazoru by s
poukazom na trvanie sudneho sporu, zapis zalozného prava k vydrazenym nehnutelnostiam v katastri
nehnutelnosti v roku 2005, nedbalost' Zalobcu vo vztahu k nakladaniu s financiami patriacich do BSM,
aktualnu bytovu otazku Zalovaného v |. rade a vloZené investicie do nehnutelnosti (ak by bolo uvedené
s poukazom na dlhotrvajice sudne konanie preukazané) Zalobca nebol Uspesny a to i s poukazom na
zauzivanu prax sudov, podla ktorej by sa dovolanie relativnej neplatnosti nemalo dotknut' tretich oséb.

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

37. Podla § 255 ods. 1 CSP, sud prizna strane nahradu trov konania podla pomeru jej ispechu vo veci.

38. O nahrade trov konania rozhodol sud podla vySSie citovanych zakonnych ustanoveni tak, Ze narok
na ich ndhradu maju Zalovani ako strany plne Uuspe3né v konani, a preto im priznal nahradu konania v
plnom rozsahu, pricom v zmysle § 396 ods. 1 CSP su v tychto trovach obsiahnuté aj trovy odvolacieho
konania.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku mozno podat odvolanie na Okresnom sude Pezinok do 15 dni odo dna jeho
dorucenia.

V odvolani sa popri vSeobecnych néaleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne (odvolacie dévody)
a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh). Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze odvolatel
rozsirit' len do uplynutia lehoty na podanie odvolania.

Ak povinny dobrovolne nesplni, €o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, mdze opravneny podat’ navrh
na vykonanie exekucie podla osobitného zdkona.



