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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny sud Lu€¢enec samosudcom JUDr. MikulaSom Géczim v pravnej veci navrhovatelky 1/ I. D.,
nar. XX. XX.XXXX, trvale bytom M. XXX/X, W. - B., §tatnej obCianky SR, 2/ J. B., nar. XX.XX.XXXX,
trvale bytom M. V. XXXX/X, W., §tatnej obCianky SR, obidve zast. JUDr. Elenou Matulovou, advokatkou,
so sidlom advokatskej kancelarie F. X, C., proti odporcovi 1/ Ceskoslovenska obchodna banka, a.s.,
so sidlom I., ICO: 36 854 140, 2/ Drazobna spolognost, a.s., so sidlom K., ICO: 35 849 703, zast.
advokatskou kancelariou STANEK VETRAK & PARTNERI, s.r.0., so sidlom D. XX, H., ICO: 36 795 038,
v konani o ur€enie neplatnosti zmluvy o zriadeni zaloZzného prava, takto

rozhodol:

Sud navrh navrhovatelky 1/a 2/, ktorym sa proti odporcom 1/ a 2/ domahali uréenia neplatnosti zmluvy o
zriadeni zélozného prava k nehnutelnostiam reg. €. XXXXXX/Zal/X zo dha 21.11.2011 k nehnutelnostiam
evidovanym Okresnym uradom W., katastralny odbor na liste vlastnictva €. XXXX k.u. B., obec W., okres
W., a to CKN parciel €. XXX zahrady vo vymere 408 m2, p. &. XXX/X zastavané plochy a nadvoria vo
vymere 190 m2, p. €. XXX/X zastavané plochy a nadvoria vo vymere 44 m2 a rodinny dom so sup. €.
XXX stojaci na CKN p. €. XXX/X v celosti uzavretej medzi navrhovatelkou 1/, 2/ a odporcom 1/ v celom
rozsahu zamieta.

Odporcovi 1/ sud nahradu trov konania nepriznava.

Navrhovatefky 1/a2/ su povinné nahradit odporcovi 2/ spolocne a nerozdielne trovy pravneho
zastupenia vo vySke 178,99 Eur do troch dni odo dna pravoplatnosti tohto rozsudku, k rukam pravneho
zastupcu odporcu 2/.

odovodnenie:

Dra 19.01.2016 navrhovatelky 1/ a 2/ dorudili tunajSiemu sud navrh na zaclatie konania o
uréenie neplatnosti zmluvy o zriadeni zalozného prava reg. &. XXXXXX/F.I/X zo dha 21.11.2011 k
nehnutefnostiam zapisanym Okresnym uradom W., katastralnym odborom pre okres, obec W., k.u. B.
na liste vlastnictva €. XXXX, evidovanym ako CKN par. & XXX zahrady vo vymere 408 m2, parc. ¢.
XXX/X zastavané plochy a nadvoria vo vymere 190 m2, parc. &. XXX/X zastavané plochy a nadvoria vo
vymere 44 m2 a rodinny dom so sup.¢. XXX stojaci na CKN parc. €. XXX/X. Svoj navrh zddvodnili tym,
Ze su podielovymi spoluvlastniCkami uvedenych nehnutefnosti v podiele 1 z celku, pri¢om v ¢asti C listu
vlastnictva (tarchy) je zriadené zalozné pravo v prospech odporcu 1/ na pozemky registra CKN parc. &.
XXX, XXXIX,XXX/X a rodinny dom sup. €. XXX stojaci na CKN parc. &. XXX/X.

Navrhovatelka 1/ uzavrela s odporcom 1/ Zmluvu o poskytnuti Uveru reg.€. XXXXXX zo dna 21.11.2011.
Toho istého dfia (21.11.2011) uzavreli navrhovatelky 1/ a 2/ s odporcom 1/ Zmluvu o zriadeni zalozného
prava reg.¢. XXXXXX/F.X.



Navrhovatelky maju za to, ze vzhladom na zavazkovo-pravne vztahy obsiahnuté v zmluvach vystupuju v
predmetnom konani ako spotrebitelia a banka ako dodavatel podfa platnych pravnych zakonov, vratane
pravnych noriem EU.

Zo zmluvy o zriadeni zdloZzného prava je evidentné, Ze doSlo k zriadeniu zalozného prava k
nehnutelnostiam evidovanym na liste vlastnictva €. XXXX k.u. B. vo vlastnictve navrhovatelky 1/ a
2/, pricom vzhladom na povahu uc€astnikov tohto zmluvného vztahu ju treba povazovat za typicku
formularova zmluvu, ktorej obsah nemali moznost' ako spotrebitelia ovplyvnit a uzavreli ju v pravnom
postaveni spotrebitela ako slabSej zmluvnej strany. V zmysle § 52 ods.1 Obc&ianskeho zakonnika
predstavuje podla nich spotrebitelsku zmluvu, ktora obsahuje mnozstvo ustanoveni, ktoré spdsobuju
znacnu nerovnovahu v pravach a povinnostiach zmluvnych stran v neprospech navrhovateliek, t.j.
neprijatelné zmluvné podmienky v zmysle ustanovenia § 53 ods.5 Obc&ianskeho zakonnika.

Ugelom z&lozného prava malo byt zabezpedenie pohladavky zalozného veritela (odporcu 1/)
vyplyvajucej zo zmluvy poskytnuti Uveru reg. &. XXXXXX vo vy8ke 119.000,- Eur uzavretej dfia
21.11.2011, priCom podla €lanku VI. Realizdcia zaloZzného prava zaloznej zmluvy bodu 2 je zalozny
veritel opravneny podla vlastného vyberu realizovat zalozné pravo na nehnutelnosti priamym predajom,
draZbou podla zdkona €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach alebo vyhldsenim verejnej obchodnej
sutaze vzmysle § 281 Obchodného zakonnika. V dbsledku toho nadiktovanymi zmluvnymi podmienkami
nadobudol odporca 1/ neobmedzené pravo disponovat' s nehnutelnostami vo vlastnictve navrhovateliek
pocas celej doby mimosudneho vykonu zaloZzného prava. Preto su tieto v plnej miere zbavené
akychkolvek prav v ramci mimosudneho vykonu zalozného prav, a teda aj akejkolvek moznosti namietat
spbsob vykonu zalozného prava a uspokojenia zaloZzného veritela. Podla navrhovateliek, stratili moznost
akejkolvek uc&innej obrany pri mimosudnom vykone zaloZzného prava odporcom 1/, a teda nemaju k
dispozicii ziadny iny prostriedok na u¢innu ochranu ich prav.

Podla &lanku VI. bodu 4 zaloZnej zmluvy, zalozny veritel v pripade realizacie zalozného prava a
dalSich opatreni uskutonenych na zaklade zaloZznej zmluvy nenesie zodpovednost za pripadna Skodu,
ktord mdze zalozcovi tymto postupom vzniknut. Navrhovatelky poukazali pri tom na spotrebitel'sky
charakter formularovej zmluvy o zriadeni zalozného prava k nehnutelnosti, ktorej obsah nemali moznost
spotrebitelia ovplyvnit.

Predovsetkym citovany bod 4 zmluvy, ako aj jej iné ustanovenia, spdsobuju zna&nu nerovnovahu v
pravach a povinnostiach zmluvnych stran v ich neprospech ako spotrebitefov, a su teda neprijatelnymi
zmluvnymi podmienkami v zmysle § 53 ods. 1 Ob¢ianskeho zakonnika, neplatnymi v zmysle § 53 ods.
5 Obcianskeho zakonnika.

Navrhovatelky vzhlfadom na prenesenie platobnych povinnosti v spotrebitefskom vztahu nad réamec
zakona poukazali aj na Rozsudok sudneho dvora EU vo veci C-226/12 zo dfia 16.01.2014, Constructora
Principado SA proti N. V. I. E., v ktorom sud konstatoval: ,¢lanok 3 ods. 1 smernice Rady 93/13/EHS z
5. aprila 1993 o nekalych podmienkach v spotrebitelskych zmluvach sa ma vykladat v tom zmysle, Ze:
existencia ,znac¢nej nerovnovahy“ nevyhnutne nevyZaduje, aby vydavky, ktoré znaSa spotrebitel na
zaklade zmluvnej podmienky, mali na toho spotrebitela znaény ekonomicky vplyv vzhladom na hodnotu
predmetnej transakcie, ale méze vyplyvat uz zo samotnej skuto¢nosti dostatoéne zavazného narusenia
pravneho postavenia, v ktorom sa tento spotrebitel ako zmluvna strana nachadza na zaklade platnych
vnutrostatnych predpisov, ¢i uz formou zGzZenia obsahu prav, ktoré mu podla tychto predpisov vyplyvaju
zo zmluvy, prekazky v ich vykone alebo tiez formou prenesenia dodato€nej povinnosti, ktord vnutrostatne
predpisy nestanovuju, na spotrebitela.

VnutroStatnemu sudu na ucely posudenia pripadnej existencie znanej nerovnovahy prinalezi zohladnit
povahu tovaru alebo sluzby, ktora je predmetom zmluvy, v8etky okolnosti suvisiace s uzatvorenim tejto
zmluvy, ako aj vSetky ostatné podmienky zmluvy.”

V suvislosti s viacerymi ¢lankami zmluvy o zaloZnom prave, napr. €l. IV bod 6 ma podla navrhovateliek
vo svetle uvedenej judikatury povahu prenesenych nakladov podnikatela na spotrebitela, ktorymi sa de
facto podnikatel zbavuje nakladov priamo suvisiacich s predmetom jeho podnikania, kedZe zaloZzca ma
na svoje naklady poziadat' prislusny katastralny drad o vklad zaloZzného prava a predlozit' zaloZnému
veritelovi bezodkladne vypis z listu vlastnictva osvedCujuci vykonanie vkladu tohto zalozného prava.
Neprijatelnou zmluvnou podmienkou je i €l. V. Zmluvna pokuta, podfa ktorého za kazdy pripad
nesplnenia ktoréhokolvek zo zavazkov zalozcu ma zalozca zaplatit zmluvnu pokutu vo vyske 10 % sumy
poskytnutého uveru.



Na zaklade uvedeného maju navrhovatelky za to, ze predmetna Uverova zmluva je koncipovana tak, Ze
nezabezpeduje rovnost a vyvazenost ucastnikov zmluvného vztahu a obsahuje neprijatelné zmluvné
podmienky vymedzené v ustanoveni § 53 ods. 1 Obcianskeho zdkonnika, a teda je v celom rozsahu
neplatna.

Odporca 1/ listom zo dfia 17.06.2014 oznadenym ako "Oznamenie o zacati vykonu zaloZzného prava
podla § 151 | Ob¢&ianskeho zakonnika " oznamil navrhovatelke 1/, Ze pristupuje k vykonu zaloZzného
prava drazbou podla zédkona €. 527/2002 Z.z. Odporca 2/ ju nasledne dna 04.11.2015 listom vyzval, aby
umoznila vykonanie ohodnotenia nehnutefnosti a obhliadku nehnutelnosti. Termin znaleckej obhliadky
bol ur€eny na deri 03.12.2015 o 10.00 hod. Z uvedeného je zrejmé, Ze nehnutelnosti evidované
na LV & XXXX k.u. B. maju byt predmetom dobrovolnej drazby organizovanej v zmysle zékona &.
527/2002 Z.z. Drazobnou spolo&nostou a.s., so sidlom Bratislava, Gunduli¢ova 3, ICO: 35 849 703 ako
drazobnikom (dalej len ,zalovany 2/, drazobnik®) a to na navrh odporcu 1/ ako navrhovatela drazby.
Onhliadka nehnutelnosti sa uskutoc¢nila a znalec V.. N. Y. vypracoval znalecky posudok ¢&. 74/2015, kde
nehnutelnosti ohodnotil na sumu 159.000,00 Eur, ktord navrhovatelky namietaju.

Odporca 1/ pristupil k realizacii zadlozného prava k nehnutefnostiam vykonanim dobrovolnej drazby
organizovanej draZobnikom. Navrhovatelky spochybriuju platnost niektorych ustanoveni zéloZnej
zmluvy, ktora je pravnym titulom pre vykonanie drazby, a ktoru uzavreli v pravnom postaveni
spotrebitelov poZivajucich vy3si rozsah pravnej ochrany.

Za danej situacie navrhovatelky podali spolu s navrhom vo veci samej aj navrh na nariadenie
predbezného opatrenia, pretoze bez okamzitého zasahu sudu méze v pripade udelenia priklepu
na drazbe a nasledného vyslovenia neplatnosti zaloZznej zmluvy, na zaklade ktorej bola drazba
nehnutelnosti realizovana dojst k vzniku znacnej majetkovej Skody, a to nielen na strane navrhovateliek,
ale i na strane vydrazZitelov. VydraZenim a naslednym vystahovanim by navrhovatelka stratila bydlisko.
Hrozi preto priamy a bezprostredny zasah do jej Gstavného prava podla &lanku 21 Ustavy SR a prava
podla &lanku 8 Dohovoru o ochrane zakladnych prav a slobéd, ktory ma prednost pred zakonom.

Konanie odporcu 1/ neumoziiuje efektivnu ochranu prav navrhovateliek v sidnom konani, a preto vykon
zalozného prava je podla nich v rozpore s ustanovenim § 3 Obcianskeho zakonnika, nakolko vykon
zalozného prava je neprimerany, pretoZe existuju iné moznosti domahania sa svojho prava, v prvom
rade sudnou cestou.

Naliehavy pravny zaujem navrhovatelky odévodiiuju svojim postavenim ako spotrebitelov, ktoré su
zaroven aj slabSou stranou v spore, ako i v pozicii navrhovatelov, voc&i ktorym zac&al odporca 1/ aktivne
vykonavat zalozné pravo, €o potvrdzuju listinné dékazy. Naliehavy pravny zaujem je zaroven preukazany
ex lege podfa ustanovenia § 3 ods.3 zakona €. 250/2007 Z.z. o ochrane spotrebitela v plathom zneni
a naliehavy pravny zaujem vyplyva z justi¢nej a rozhodovacej praxe krajskych sudov, najvysSieho sudu
ako aj z ustalenej judikatury Eurépskeho sudneho dvora v spotrebitelskych veciach. Konanie odporcu
1/ nepochybne smeruje k vykonu zalozného prava vzniknutého v rozpore s dobrymi mravmi, ¢im je
vlastnicke pravo navrhovateliek ohrozené, kedZe nedévodnym vykonom zalozného prava by doslo k
nenavratnej ujme na ich pravach a opravnenych zaujmoch. Navrhovatelky naliehavy pravny zaujem
na pozadovanom ur€eni vidia predov8etkym v tom, Ze v pripade vyhovenia navrhu by mohlo déjst k
zmene zapisu tarchy, t. j. k vymazu zéloZného prava z listu vlastnictva navrhovateliek 1/ a 2/. Poukézali
konkrétne na ust. § 34 ods. 2 zakona €. 162/1995 Z. z. o katastri nehnutelnosti a zapise vlastnickych a
inych prav, v zmysle ktorého ak sud rozhodol o neplatnosti pravneho tkonu alebo neplatnosti dobrovolne;j
drazby, okresny urad vyznaci stav pred tymto ukonom alebo pred dobrovolnou drazbou. To plati aj
vtedy, ak pravo k nehnutefnosti bolo dotknuté dalSou pravnou zmenou a ak je rozhodnutie zavazné pre
osoby, ktorych sa tato pravna zmena tyka. Prave citované ustanovenie katastralneho zdkona umozriuje
uskuto€nit' zmeny na liste vlastnictva formou zaznamu aj v pripade, ak sud rozhodne o neplatnosti
zmluvy, a to tak, Zze sa vyznacdi stav pred tymto pravnym ukonom, ¢o by v pripade navrhovateliek
znamenalo vymaz zalozného prava zriadeného na zaklade zmluvy o zriadeni zaloZzného prava reg. €.
XXXXXX/F.X, uréenia neplatnosti ktorej sa v konani domahaju.

Drfa 10.02.2016 odporca 2/ dorugil sudu vyjadrenie, v ktorom poukazal na skutoCnost, Ze namietka
navrhovateliek tykajuca sa moznosti odporcu 1/ pristupit k realizacii zalozného prava niektorou z



mimosudnych foriem v Ziadnom pripade nepredstavuje neprijatefnd zmluvnd podmienku, nakolko
predmetna Uprava vychadza z ustanovenia § 151j ods. 1 Obcianskeho zakonnika, v zmysle ktorého
sa zalozny veritel méze v ramci vykonu zaloZného prava uspokojit spésobom uréenym v zmluve alebo
predajom na drazbe podfa osobitného zakona, alebo domahat’ sa uspokojenia predajom zalohu alebo
osobitnych zakonov. Opravnenie zaloZzného veritela realizovat zalozné pravo niektorou z mimosudnych
foriem je teda plne v sulade s platnou a uginnou pozitivhou pravnou Upravou, ktora takéto opravnenie
zéloZzného veritela predvida, a preto nemézZe byt povazované za neprijatelné. V spojitosti s vykonom
zalozného prava odporca 2/ poukazal na rozhodnutie Okresného sudu SpiSska Nova Ves sp. zn.
10C/12/2013 a rozhodnutie Krajského sudu PreSov sp. zn. 18Co/109/2011, v ktorych sa vSeobecné sudy
vyjadrili k institutu dobrovolnej drazby podla zakona o dobrovolnych drzbach (dalej len ,ZoDD*).

Do pozornosti dal aj rozhodnutie Sudneho dvora Eurépskej unie v konani o prejudicialnej otazke, ktoru
podal Krajsky sud v PreSove vo veci sporu medzi I. Y. proti SMART Capital, a.s. (konanie C-34/13),
tykajuceho sa okrem iného aj mozZnosti mimosudneho vykonu zaloZného prava na nehnutefnost, ktoru
spotrebitel poskytol ako zabezpelenie pohfadavky. Krajsky sud v PreSove pritom poukazal na to, Ze
dotknutd zmluvna podmienka vychadza z pravnej normy, konkrétne z § 151j ods. 1 Obcianskeho
zdkonnika. Sudny dvor Eurdpskej unie v kontexte toho upriamil pozornost na &ldnok 1 ods. 2
smernice 93/13, ktory stanovuje, Ze zmluvné podmienky, ktoré odrazaju zavazné zakonné alebo
regula¢né ustanovenia, nepodliehaju ustanoveniam tejto smernice. Zaroven konstatoval, Ze smernica
93/13 neobsahuje Upravu tykajucu sa vykonu zalozného prava. Napokon v8ak dospel k zaveru, Ze
¢lanok 1 ods. 2 smernice je potrebné vykladat v tom zmysle, Ze zmluvna podmienka obsiahnuta
v zmluve je vylu€ena z pdsobnosti smernice 93/13 vtedy, ak uvedena zmluvnd podmienka odraza
obsah zavazného zakonného alebo regulacného ustanovenia (v ramci pravneho poriadku SR je tymto
ustanovenim § 151j Obcianskeho zakonnika). Sudny dvor zéroven ustdlil, Ze ustanovenia smernice
93/13 sa maju vykladat' v tom zmysle, Ze im neodporuje vnutrostatna pravna Uprava umozfujuca vymoct
pohfadavku mimosudnym vykonom zaloZného prava na nehnutelny majetok, ktory spotrebitel poskytol
ako zabezpelenie pohladavky, pokial predmetna pravna Uprava (vykon zalozného prava) prakticky
neznemozriuje alebo nadmerne nestazuje ochranu prav, ktoré spotrebitelovi priznava tato smernica.

V zavere vyjadrenia odporca 2/ namietal aj svoju pasivnu vecnu legitimaciu v konani, nakolko
nie je zmluvnou stranou ani zmluvy o Uvere, ani zmluvy o zriadeni zaloZného prava, t. j. nie je
nositelom subjektivnych prav a povinnosti vyplyvajucich z pravneho vztahu existujuceho vyluéne
medzi navrhovatelkami a odporcom 1/, z ktorého vyplyva opravnenie odporcu 1/ ako zalozného
veritela realizovat zalozné pravo k dotknutej nehnutelnosti vo vlastnictve navrhovateliek. Na zaklade
uvedenych skuto€nosti navrhol podany navrh na uréenie neplatnosti zaloZznej zmluvy v celom rozsahu
ako neddvodny zamietnut.

Dha 17.02.2016 odporca 1/ doru€il sudu vyjadrenie, v ktorom Ziadal navrh na ur€enie neplatnosti
zaloznej zmluvy v celom rozsahu zamietnut. Poukazal predovSetkym na tu skuto€nost, Ze navrhovatelky
nepreukazali v konani existenciu naliehavého pravneho zaujmu na pozadovanom uréeni neplatnosti
zmluvy o zriadeni zalozného prava v zmysle § 80 pism. c) O.s.p. Podla odporcu 1/ navrhovatelky v
Zalobnom navrhu namietaju zmluvné ustanovenia, ktoré nemohli priamo spdsobit’ich pravnu neistotu v
uverovom vztahu. Zarovef poukazal na tu skutocnost, Ze navrhovatelky sa uréenia neplatnosti tychto
ustanoveni zacali domahat na sude aZ po vyhlaseni pred€asnej splatnosti Uveru a po oznameni o
zacati vykonu zaloZzného prava, a teda az v momente, kedy malo nastat' plnenie povinnosti uhradit' celu
pohladavku a s prisluSenstvom, v désledku ¢oho sa dané konanie navrhovateliek odporcovi 1/ javi ako
znacne Spekulativne a ucelové.

Odporca 1/ dalej uviedol, Ze navrhovatelky sa domahaju uréenia neplatnosti zaloznej zmluvy, pricom
nenamietaju uverovu zmluvu. Aj pripadna neplatnost zaloznej zmluvy by nemala za nasledok neplatnost
uverovej zmluvy, €i zanik pohfadavky, a teda navrhovatelky by aj napriek takémuto rozhodnutiu museli
svoj dlh uhradit, & uz dobrovolne alebo v zmysle sudneho rozhodnutia, pripade v exekuénom konani.
Aj v pripade ich uspechu, ak pohladavku odporcu 1/ dobrovolne neuhradia, bude k predmetnej
nehnutelnosti v kone¢nom désledku zriadené exekuéné zalozné pravo, priCom je predpoklad, Ze v
tom &ase hodnota nehnutelnosti nebude postacovat na uhradu vSetkych pohfadavok evidovanych vogi
navrhovatelkam. Odporca 1/ poklada zo strany navrhovateliek za neuvazené, Ze su viac naklonené
vymozeniu ich dlhu v rdmci exekucie, ako vykonom zalozného prava formou dobrovolnej drazby, pricom
sposob vykonu exekucie predajom nehnutelnosti na drazbe je niekolkokrat zdihavej$i, naroénejsi a
v neposlednom rade aj financne nakladnejsi, pricom do ¢asu, kym by bolo mozné vykonat exekuciu
predajom nehnutelnosti, je vysoky predpoklad, Ze by vytazok z neho nepokryl cely dlh navrhovateliek,
a teda by zvy3ok museli doplatit’ z inych prijmov. V zavere podotkol, Ze ako zalozny veritel pristipil k



vykonu zaloZeného prava formou dobrovolnej drazby v zmysle zakona €. 527/2002 Z. z. o dobrovolnych
draZbach, ktora je v celom rozsahu stéle su€astou platnej legislativy Slovenskej republiky.

Odporca 1/ sa vyjadril aj k platnosti Uverovej a zaloznej zmluvy z hmotnopravneho hladiska, pri¢om
poukazal na tu skutoénost, Ze predmetné zmluvy boli uzavreté na zaklade slobodnej véle zmluvnych
stran, o je vyslovne uvedené v El. VII bod 6 z&loZnej zmluvy. Navrhovatelky mali moznost' slobodne
si vybrat, s ktorym subjektom na trhu poskytovatelov Uverov budu rokovat' a s ktorym nasledne uzavru
uverovu a zéloZnu zmluvu.

Dalej sa odporca 1/ vyjadril k navrhovatelmi namietanym neprijatelnym zmluvnym podmienkam
uvedenym v zmluve o zriadeni zalozného prava. Mal za to, Ze ani jedno z uvedenych ustanoveni
zmluvy o zriadeni zaloZnej zmluvy nemozno subsumovat ani pod jeden pripad z demonstrativneho
vypoctu neprijatelnych zmluvnych podmienok v zmysle § 53 ods. 4 Obcianskeho zakonnika, ani pod
generalnu klauzulu neprijatefnych podmienok § 53 ods. 1 Obcianskeho zdkonnika, kedZze musi ist o
taku podmienku, ktora je spésobila spdsobit znacnu nerovnovahu v pravach a povinnostiach zmluvnych
stran v neprospech spotrebitela. Za zna¢nu nerovnovahu treba vzdy povazovat také pravne postavenie
spotrebitela, ktoré mu nedovoluje alebo znaéne obmedzuje uplatfiovanie narokov, ktorymi sa domaha
riadneho plnenia zo zmluvy, napravy uz prijatého plnenia alebo ktoré sa tyka moznosti odstupenia od
zmluvy. Podla odporcu 1/ Ziadne z navrhovatefkami oznagenych zmluvnych dojednani zaloznej zmluvy
takuato znaénu nerovnovahu nespdsobuje.

V predmetnej veci boli vytyCené dva terminy pojednavani, diia 26.05.2016 a 23.06.2016.

Sud vo veci vykonal dokazovanie vysluchom u&astnikov konania, oboznamenim sa s obsahom
spisu, prec¢itanim navrhu na vydanie predbezného opatrenia zo dia 19.01.2016, plnomocenstva zo
dia 11.11.2015, plnomocenstva zo dha 18.01.2016, rozhodnutia Centra pravnej pomoci kancelaria
Rimavska Sobota zo dfia 05.11.2014, rozhodnutia Centra pravnej pomoci kancelaria Rimavska Sobota
zo dna 09.11.2015, rozhodnutia Centra prav. pomoci kancelaria Rimavska Sobota zo dia 14.01.2016,
vypisu z LV €. XXXX pre katastralne uzemie B., zmluvy o poskytnuti Uveru reg.&. XXXXXX zo dna
21.11.2011, zmluvy o zriadeni zalozného prava k nehnutelnosti reg.¢. XXXXXX/F./X zo dia 21.11.2011,
navrhu na vklad zalozného prava do katastra nehnutefnosti reg.¢. XXXXXX/F./X zo dna 21.11.2011,
oznamenia odporcu CSOB, a.s. zo diia 17.06.2014, vyzvy odporcu 2/ Drazobnej spolognosti, a.s. zo
dra 04.11.2015, uznesenia Okresného sudu Bratislava Il sp. zn. 9C/294/2013 zo dha 14.11.2013,
uznesenia Okresného sudu Trnava sp.zn. 11C/393/2015 zo dna 08.09.2015, uznesenia Krajského
sudu v PreSove sp.zn. 20C0/56/2015 zo diia 21.04.2015, uznesenia Krajského sudu v Bratislave sp.zn.
2C0/400/2014 zo dna 30.05.2014, vyjadrenia odporcu 2/ zo dfa 10.02.2016, splnomocnenia odporcu
2/ zo dhia 05.02.2016, vyjadrenia odporcu 1/ CSOB, a.s. zo dia 17.02.2016, rozhodnutia Spravy
katastra LuCenec zo diha 14.12.2011, poslednej vyzvy zo dfia 04.02.2013, ozndmenia o zosplatneni
uveru zo dia 16.01.2014, ozndmenia o zacati vykonu zaloZného prava zo dfia 17.06.2014, oznamenia
odporcu 1/ zo diia 17.06.2014, Ziadosti o uzatvorenie dohody zo dia 11.11.2015, plnej moci zo dfia
11.11.2015, uznesenia tunajsieho sudu ¢€.k. 4C/14/2016-92 zo diia 29.02.2016, Ziadosti o uzatvorenie
dohody k zmluve o poskytnuti veru reg.€. XXXXXX zo dia 14.12.2015, Ziadosti o uzatvorenie dohody k
zmluve o poskytnuti Uveru reg.¢. XXXXXX zo dfa 11.11.2015, doplnenia podania navrhovateliek zo dfia
23.05.2016, predlozenia ddékazu odporcom 1/ zo dia 02.06.2016 a zistil tento skutkovy a pravny stav:

Navrhovatelka 1/ uzavrela s odporcom 1/ Zmluvu o poskytnuti Uveru reg.€. XXXXXX zo dna 21.11.2011.
Toho istého dfia (21.11.2011) uzavreli navrhovatelky 1/ a 2/ s odporcom 1/ Zmluvu o zriadeni zalozného
prava reg.C. XXXXXX/F./X, na zaklade ktorej doSlo k zriadeniu zalozného prava k nehnutelnostiam vo
vlastnictve navrhovateliek v prospech odporcu 1/ (zaloZného veritela), a to nehnutelnostiam zapisanym
Okresnym uradom W., katastralnym odborom pre okres, obec W., k.U. B. na liste vlastnictva &. XXXX,
evidovanych ako CKN par. €. XXX zdhrady vo vymere 408 m2, parc. ¢. XXX/X zastavané plochy a
nadvoria vo vymere 190 m2, parc. €. XXX/X zastavané plochy a nadvoria vo vymere 44 m2 a rodinny
dom so sup.€. XXX stojaci na CKN parc. & XXX/X. Navrhovatelky uvedené nehnutelnosti vlastnia v
podiele 1 z celku. Predmetné zalozné pravo odporcu 1/ (zéloZného veritefa) bolo nasledne prislusnym
katastralnym dradom zapisané v Casti C listu vlastnictva €. XXXX (tarchy).

Odporca 1/ listom zo dfia 16.01.2014 oznamil navrhovatelkam, ze vzhladom na ich omeskanie s Uhradou
splatok averu napriek predchadzajucim vyzvam vyhlasil aver navrhovateliek ku driu 15.01.2014 za
predCasne splatny a vyzval ich k zaplateniu celého zostatku Uveru najneskér do 26.01.2014.



Nasledne listom zo dfia 17.06.2014 oznagenym ako "Oznamenie o zaCati vykonu zalozného prava podla
§ 151 | Obcianskeho zakonnika " odporca 1/ oznamil navrhovatelke 1/ a 2/, Ze pristupuje k vykonu
zalozného prava drazbou podla zakona &. 527/2002 Z.z. Odporca 2/ ich nasledne dria 04.11.2015
listom vyzval, aby umoznili vykonanie ohodnotenia nehnutelnosti a obhliadku nehnutelnosti. Termin
znaleckej obhliadky bol uréeny na defi 03.12.2015 0 10.00 hod. Z uvedeného je zrejmé, Ze nehnutelnosti
evidované na LV &. XXXX k.u. B. maju byt predmetom dobrovolnej drazby organizovanej v zmysle
zakona ¢&. 527/2002 Z.z. odporcom 2/ ako draZzobnikom a to na navrh odporcu 1/ ako navrhovatela
drazby. Ohliadka nehnutelnosti sa uskuto¢nila a znalec V.. N. Y. vypracoval znalecky posudok &. 74/2015,
kde nehnutefnosti ohodnotil na sumu 159.000,00 Eur, ktora Zalobkyne namietaju.

Odporca 1/ pristupil k realizacii zalozného prava k nehnutefnostiam vykonanim dobrovolnej drazby
organizovanej drazobnikom. Navrhovatelky spochybriuju platnost zaloznej zmluvy, ktora je pravnym
titulom pre vykonanie drazby, a ktoru uzavreli v pravnom postaveni spotrebitefov pozivajucich vyssi
rozsah pravnej ochrany. Neplatnosti predmetnej zmluvy sa domahaju z dévodu, Zze obsahuje viacero
neprijatelnych zmluvnych podmienok, pricom konkrétne uviedli ustanovenie Clanku VI. Realizacia
zéloZzného prava zéloZznej zmluvy, konkrétne bodu 2, v zmysle ktorého je zalozny veritel opravneny
podla vlastného vyberu realizovat’ zalozné pravo na nehnutelnosti priamym predajom, drazbou podla
zékona €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach alebo vyhldsenim verejnej obchodnej sutaze v zmysle
§ 281 Obchodného zakonnika. Navrhovatelky namietaju, Zze v dosledku predmetného ustanovenia
zmluvy odporca 1/ nadobudol neobmedzené pravo disponovat s nehnutefnostami vo vlastnictve
navrhovateliek po€as celej doby mimosudneho vykonu zaloZzného prava. Preto su tieto v plnej miere
zbavené akychkolvek prav v ramci mimosudneho vykonu zaloZzného prav, a teda aj akejkofvek mozZnosti
namietat spésob vykonu zaloZného prava a uspokojenia zalozného veritelfa. A teda stratili moznost
akejkolvek uc&innej obrany pri mimosudnom vykone zalozného prava odporcom 1/, t. z. nemaju k
dispozicii ziadny iny prostriedok na u¢innu ochranu ich prav.

Zaroven poukazali aj na neprijatelnost’ ¢lanku VI. bodu 4 zaloZnej zmluvy, v zmysle ktorého zélozny
veritel v pripade realizacie zaloZzného prava a dalSich opatreni uskuto€nenych na zaklade zaloznej
zmluvy nenesie zodpovednost za pripadnu Skodu, ktora méze zalozcovi tymto postupom vzniknut.
Navrhovatelky zdérazfiovali, Ze predmetna zmluva o zriadeni zalozného prava je spotrebitelskou
formularovou zmluvou, ktorej obsah ako spotrebitelia nemali moznost ovplyvnit.

Okresny sud Lu&enec vydal dfia 29.02.2016 uznesenie €. k. 4C/14/2016-92, ktorym odporcom 1/ a 2/
ulozil povinnost' zdrzat' sa vykonu zaloZzného prava dobrovolnou drazbou k nehnutelnostiam zapisanym
Okresnym uradom W., katastralny odbor na liste vlastnictva & XXXX pre okres, obec W., k.u. B.,
evidovanym ako CKN parc. & XXX zahrady vo vymere 408 m2, parc. &. XXX/X zastavané plochy a
nadvoria vo vymere 190 m2, parc. ¢. XXX/X zastavané plochy a nadvoria vo vymere 44 m2 a rodinny
dom so sup.¢. XXX stojaci na CKN parc. & XXX/X v podielovom spoluvlastnictve Zalobkyne 1/ a 2/
v podiele 1 k celku na z&klade Zmluvy o zriadeni zdloZzného prava reg.c. XXXXXX/F.X uzavretej diia
21.11.2011 az do pravoplatného rozhodnutia vo veci same;j.

Podla § 1 ods. 1 zadkona &. 129/2010 Z.z. o spotrebitelskych tveroch a o inych Gveroch a pbzickach
pre spotrebitefov a 0 zmene a doplneni niektorych zédkonov v zneni u¢innom ku diu 21.11.2011
(dalej len ,zakon o spotrebitelskych uveroch®), tento zdkon upravuje prava a povinnosti suvisiace
s poskytovanim spotrebitelského Uveru na zaklade zmluvy o spotrebitelskom Uvere, podmienky
poskytovania spotrebitelského uveru, néalezitosti zmluvy o spotrebitelskom uvere, spdsob vypoctu
celkovych nakladov spotrebitefa spojenych s poskytovanim spotrebitelského Uveru a dalSie opatrenia
na ochranu spotrebitela.

Podla § 1 ods. 2 zékona o spotrebitelskych uveroch, spotrebitelskym tverom na uc€ely tohto zakona
je do&asné poskytnutie penaznych prostriedkov na zaklade zmluvy o spotrebitefskom Uvere vo forme
pdzicky, uveru, odloZenej platby alebo obdobnej finanénej pomoci poskytnutej veritefom spotrebitelovi.

Podla § 1 ods. 2 zakona o spotrebitelskych uveroch, spotrebitelskym Gverom nie su:

a) hypotekarny uver a komunalny uver podla osobitného predpisu, 1)

b) uver zabezpeleny zaloznym pravom k nehnutefnosti, ktorého ucelom je nadobudnutie alebo
zachovanie vlastnickych prav k nehnutefnosti alebo vystavba nehnutefnosti,

c) Uver zabezpedeny zaloznym pravom k nehnutelnosti, ktorého lehota splatnosti je viac ako desat rokov,



d) uver, ktorého u€elom je nadobudnutie alebo zachovanie vlastnickych prav k nehnutelnosti alebo
vystavba nehnutelnosti,

e) uver zabezpedeny zaloznym pravom k nehnutelnosti, ktorého ucelom je splatenie Gverov na zaklade
zmlav uvedenych v pismenach a) az d),

f) aver, ktorého vy3ka je menej ako 100 eur a viac ako 75 000 eur s vynimkou iného uveru alebo
pbzicky podfla § 24; ak je na rovnaky alebo obdobny u&el uzavretych v obdobi 12 mesiacov viac zmluv
o Uvere medzi tym istym veritelom a spotrebitelom, suhrn vSetkych zmluv o Uvere sa povaZuje za jediny
spotrebitelsky Uver podla tohto zakona,

g) ngjom podla Obdianskeho zakonnika, 2) ak v zmluve o najme nie je ustanovena povinnost kupy
predmetu zmluvy po uplynuti urcitej doby,

h) uver formou povoleného prec€erpania, ktory sa musi splatit do jedného mesiaca, ak v § 4 ods. 14 nie
je ustanovené inak,

i) Gver bez uroku a bez dalSich poplatkov,

j) aver, ktory poskytuje zamestnavatel svojim zamestnancom z vlastnych zdrojov bez uroku alebo s
ro¢nou percentualnou mierou nakladov niz8ou, ako prevlada na finanénom trhu, a ktory sa neponuka
verejne,

k) uver poskytovany na zaklade zmluvy, ktord je uzavretd na zéklade rozhodnutia sudu alebo iného
organu ako vysledok vyrieSenia sporu na sude alebo pred inym organom,

[) aver, ktory sa musi splatit' v lehote nepresahujucej tri mesiace s vynimkou iného uveru alebo pdzicky
podla § 24,

m) uver podla osobitného predpisu, 3)

n) uver bez poplatkov tykajuci sa odloZenej platby existujuceho dlhu,

0) uver, na zabezpedenie ktorého sa od spotrebitela vyzaduje, aby ako zabezpeku uloZil do Uschovy
veritela hnutefnu vec a zodpovednost spotrebitefa sa obmedzuje vyluéne na tito zaloZzenu hnutefnu vec,
p) uver poskytovany na ucely podla osobitnych predpisov 4) pre obmedzeny okruh oséb vo verejnom
z4aujme a za Urokové sadzby niZSie ako tie, ktoré prevladaju na finanénom trhu, alebo bezurocny uver,
alebo za inych podmienok, ktoré su pre spotrebitela vyhodnejSie ako tie, ktoré prevliadaju na finanénom
trhu, a za urokové sadzby, ktoré nie su vysSie ako urokové sadzby prevliadajuce na finanénom trhu,

q) uver, ktorého ulelom je financovanie sustavného poskytovania sluzieb alebo dodavanie tovaru
rovnakého druhu, ktory spotrebitel splaca po€as poskytovania sluzieb alebo dodavania tovaru formou
splatok.

Podla § 497 Obchodného zakonnika, zmluvou o Uvere sa zavazuje veritel, Ze na poZiadanie dlznika
poskytne v jeho prospech penazné prostriedky do urcitej sumy, a diZznik sa zavazuje poskytnuté pefazné
prostriedky vratit a zaplatit’ uroky.

Podla § 552 Obcianskeho zakonnika, pohladavku mozno zabezpedit' aj zaloZnou zmluvou. Ako sa
zabezpecuje pohladavky zalohom veci alebo prava, je upravené v €asti o vecnych pravach.

Podla § 151a Obdianskeho zakonnika, zalozné pravo sluzi na zabezpeCenie pohladavky a jej
prisludenstva tym, Zze zalozného veritela opraviiuje uspokojit sa alebo domahat sa uspokojenia
pohladavky z predmetu zalozného prava(dalej len "zaloh"), ak pohladavka nie je riadne a v€as splnena.

Podla § 151b ods. 1 az 4 Obclianskeho zakonnika, zalozné pravo sa zriaduje pisomnou zmluvou,
schvalenou dohodou dediov o vyporiadani dedi¢stva, rozhodnutim sudu alebo spravneho organu, alebo
zakonom. Zmluva o zriadeni zalozného prava na hnutefni vec sa nemusi uzatvorit' v pisomnej forme,
ak zalozné pravo vznika odovzdanim veci podla tohto zakona. V zmluve o zriadeni zaloZzného prava sa
ur¢i pohladavka, ktora sa zaloznym pravom zabezped€uje, a zaloh. V zmluve o zriadeni zaloZzného prava
sa ur¢i najvyssia hodnota istiny, do ktorej sa pohladavka zabezpeduje, ak zmluva o zriadeni zalozného
prava neurcuje hodnotu zabezpec&enej pohladavky. Zaloh méze byt v zmluve o zriadeni zalozného prava
uréeny jednotlivo, €o sa tyka mnozstva a druhu alebo inym spésobom tak, aby kedykolvek po¢as trvania
zalozného prava bolo mozné zaloh urcit'.

Podla § 151c ods. 1 a 3 Obdlianskeho zakonnika, zaloznym pravom mozno zabezpecit pefiaznu
pohladavku, ako aj nepenaznu pohladavku, ktorej hodnota je urcita alebo kedykolvek pocas trvania
zalozného prava urcitefna. Zalozné pravo prechadza pri prevode alebo prechode pohladavky
zabezpeclenej zaloZznym pravom na nadobudatela pohladavky. To plati aj vtedy, ak ide o ind zmenu v
osobe opravnenej zo zabezpecenej pohlfadavky.



Podla § 151d ods. 1 az 3 Obc&ianskeho zakonnika, zaloh mbzZe byt vec, pravo, ind majetkova hodnota,
byt a nebytovy priestor, ktoré su prevoditelné, ak zdkon neustanovuje inak. 3a) Zaloh méze byt aj subor
veci, prav alebo inych majetkovych hodndt, podnik alebo €ast’ podniku, alebo ina hromadna vec. Zalozné
pravo sa vztahuje na zaloh, jeho sucasti, plody a Uzitky a prisluSenstvo, ak zmluva o zriadeni zaloZzného
prava neurcuje alebo zakon neustanovuje inak. Na plody a Uzitky sa zaloZné pravo vztahuje az do ich
oddelenia od zalohu, ak zmluva o zriadeni zaloZzného prava neurc€uje inak. Zalozné pravo mozno zriadit
na vec, byt a na nebytovy priestor vo vlastnictve zalozcu, alebo na pravo a na ini majetkova hodnotu,
ktoré patria zalozcovi.

Podla § 151e ods. 2 a 4 Obcianskeho zdkonnika, zaloZné pravo k nehnutefnostiam, bytom a nebytovym
priestorom vznika zapisom v katastri nehnutelnosti, ak osobitny zakon 3c) neustanovuje inak. Zalozné
pravo, ktoré sa zapisuje do katastra nehnutefnosti podla odseku 2 alebo ktoré vznika registraciou v
osobitnom registri podfa odseku 3 (dalej len "registracia v osobitnom registri"), nepodlieha registracii v
registri zaloZznych prav podla tohto zakona.

Podla § 151g ods. 1 Ob&ianskeho zakonnika, Ziadost o registraciu zalozného prava v registri zaloznych
prav alebo ziadost o registraciu v osobithom registri, ak sa na vznik zaloZného prava vyZaduje podla
tohto zédkona alebo podla osobitného zakona registracia v osobitnom registri, podava v pripade vzniku
zéloZzného prava na zaklade pisomnej zmluvy zdloZca, v ostatnych pripadoch zdloZzny veritel, ak
osobitny zdkon neustanovuje inak. Ak zalozné pravo vznika rozhodnutim sudu alebo spravneho organu,
registracia sa vykona na zaklade rozhodnutia prislusného sudu alebo spravneho organu, ktory zalozné
pravo zriadil.

Podla § 151j ods. 1 az 3 Ob¢ianskeho zakonnika, ak pohladavka zabezpedena zaloZnym pravom nie je
riadne a v€as splnena, modze zalozny veritel zaCat’ vykon zalozného prava. V rdmci vykonu zalozného
prava sa zalozny veritel méze uspokojit spdsobom uréenym v zmluve alebo predajom zalohu na
drazbe podla osobitného zakona, 3e) alebo domahat sa uspokojenia predajom zalohu podla osobitnych
zdkonov, 3f) ak tento zakon alebo osobitny zakon neustanovuje inak.) Ak pohladavka zabezpecena
zaloznym pravom nie je riadne a v€as splnena, méze sa zalozny veritel uspokojit alebo domahat
sa uspokojenia zo zalohu aj vtedy, ked zabezpefena pohladavka je preml€ana. Akakolvek dohoda
uzatvorena pred splatnostou pohladavky zabezpe€enej zaloZnym pravom, na ktorej zaklade sa zalozny
veritel mbzZe uspokojit tym, Ze nadobudne vlastnicke pravo k veci, bytu alebo nebytovému priestoru,
alebo iné pravo a inu majetkovu hodnotu, na ktoré je zriadené zalozné pravo, je neplatna, ak zakon
neustanovuje inak.

Podla § 1511 ods. 1 aZz 4 Obcianskeho zakonnika, zaCatie vykonu zaloZzného prava je zalozny veritef
povinny pisomne oznamit zaloZcovi a dlZznikovi, ak osoba dIZnika nie je totoZna s osobou zaloZcu, a pri
zéloZznych pravach registrovanych v registri zaloZnych prav aj zaregistrovat’ zaCatie vykonu zaloZzného
prava v tomto registri, ak tento zakon alebo osobitny zakon neustanovuje inak. V pisomnom oznameni o
zacati vykonu zalozného prava zalozny veritel uvedie spdsob, akym sa uspokoji alebo sa bude domahat
uspokojenia zo zalohu. Po oznameni o za&ati vykonu zaloZzného prava nesmie zalozca bez suhlasu
zalozného veritefa zaloh previest. PoruSenie zakazu nema ucinky voci osobam, ktoré nadobudli zaloh
od zaloZcu v beZznom obchodnom styku v ramci predmetu podnikania zalozcu okrem pripadu, ked
nadobudatel vedel alebo vzhfadom na vSetky okolnosti mohol vediet, Ze sa zacal vykon zalozného
prava. Zalozny veritel ma voci zaloZcovi pravo na uhradu nevyhnutne a ucelne vynalozenych nakladov
v suvislosti s vyvkonom zalozného prava. Ak je zaloZzné pravo zapisané v katastri nehnutelnosti, zalozny
veritel je povinny jedno vyhotovenie ozndmenia o zacati vykonu zalozného prava zaslat prisludnej
sprave katastra nehnutelnosti, ktord zaCatie vykonu zalozného prava vyznadi v katastri nehnutelnosti.

Podla § 151m ods. 1 az 4 Obcianskeho zakonnika, predat zaloh spdsobom uréenym v zmluve o zriadeni
zalozného prava alebo na drazbe mdze zalozny veritel najskor po uplynuti 30 dni odo dfia oznamenia o
zacati vykonu zaloZzného prava zalozcovi a dlznikovi, ak osoba diZnika nie je totoZzna s osobou zaloZcu,
ak osobitny zdkon neustanovuje inak. Ak je zalozné pravo registrované v registri zaloZznych prav a den
registracie za€atia vykonu zalozného prava v registri zaloznych prav je neskorsi, ako defi oznamenia o
zacati vykonu zalozného prava zalozcovi a dlznikovi a ak osoba diZnika nie je totoZna s osobou zaloZcu,
30-driova lehota zacina plynut odo dia registracie zaCatia vykonu zaloZného prava v registri zaloznych
prav. Zalozca a zalozny veritel sa méZu po ozndmeni o zacati vykonu zalozného prava dohodnut, Ze



zalozny veritel je opravneny predat zaloh spésobom dohodnutym v zmluve o zriadeni zaloZzného prava
alebo na drazbe aj pred uplynutim lehoty podla odseku 1. ZaloZny veritel, ktory za€al vykon zaloZzného
prava s cielom uspokojit svoju pohladavku spésobom dohodnutym v zmluve o zriadeni zalozného prava,
mdbze kedykolvek po€as vykonu zaloZzného prava zmenit spdsob vykonu zalozného prava a predat zaloh
na drazbe alebo domahat sa uspokojenia predajom zalohu podla osobitnych zakonov. Zalozny veritel je
povinny informovat zaloZcu o zmene spdsobu vykonu zaloZzného prava. ZaloZca je povinny strpiet vykon
zalozného prava a je povinny poskytnut’ zaloZnému veritelovi suginnost’ potrebnu na vykon zalozného
prava. Najma je povinny vydat zaloZznému veritelovi zaloh a doklady potrebné na prevzatie, prevod
a uzivanie zalohu a poskytnut’ akukolvek ind suginnost’ uréena v zmluve o zriadeni zalozného prava.
Rovnaku povinnost ma aj tretia osoba, ktord ma zaloh alebo doklady potrebné na prevzatie, prevod a
uzivanie zalohu u seba.

Podla § 151m ods. 8 az 10 Obdianskeho zakonnika, ak sa v zmluve o zriadeni zalozného prava
dohodne, Ze zalozny veritel je opravneny predat zaloh inym spésobom ako na drazbe, zalozny veritel
je povinny pri predaji zalohu postupovat s naleZitou starostlivostou tak, aby zaloh predal za cenu,
za ktoru sa rovnaky alebo porovnatelny predmet zvy€ajne predava za porovnatefnych podmienok v
Case a mieste predaja zalohu. Zalozny veritel je povinny podat zaloZcovi pisomnu spravu o vykone
zéloZzného prava bez zbytocného odkladu po predaji zalohu, v ktorej uvedie najma udaje o predaiji
zalohu, hodnote vytazku z predaja zalohu, o nakladoch vynaloZzenych na vykonanie zalozného prava a o
pouziti vytazku z predaja zalohu. Naklady vynalozené v suvislosti s vykonom zalozného prava je zalozny
veritel povinny preukazat. Ak vytazok z predaja zalohu prevySuje zabezpedenu pohladavku, zalozny
veritel' je povinny vydat’ zalozcovi bez zbyto€ného odkladu hodnotu vytaZzku z predaja, ktora prevySuje
zabezpe€enu pohladavku po odpodcitani nevyhnutne a ucelne vynaloZzenych nakladov v suvislosti s
vykonom zalozného prava.

Podla § 52 ods. 1 az 4 Obcianskeho zékonnika, spotrebitelskou zmluvou je kazda zmluva bez ohfadu na
pravnu formu, ktord uzatvara dodavatel so spotrebitefom. Ustanovenia o spotrebitel'skych zmluvach, ako
aj v8etky iné ustanovenia upravujuce pravne vztahy, ktorych u€astnikom je spotrebitel, pouziju sa vzdy,
ak je to na prospech zmluvnej strany, ktora je spotrebitefom. OdliSné zmluvné dojednania alebo dohody,
ktorych obsahom alebo ugelom je obchadzanie tohto ustanovenia, su neplatné. Dodavatel je osoba,
ktora pri uzatvarani a plneni spotrebitelskej zmluvy kona v ramci predmetu svojej obchodnej alebo inej
podnikatel'skej Cinnosti. Spotrebitel je fyzicka osoba, ktora pri uzatvarani a plneni spotrebitelskej zmluvy
nekona v ramci predmetu svojej obchodnej Einnosti alebo inej podnikatel'skej €innosti.

Podla § 53 ods. 1 az 3 Obcianskeho zakonnika, spotrebitelské zmluvy nesmu obsahovat ustanovenia,
ktoré spbsobuju znaénu nerovnovahu v pravach a povinnostiach zmluvnych stran v neprospech
spotrebitela (dalej len "neprijatelna podmienka"). To neplati, ak ide o zmluvné podmienky, ktoré sa
tykaju hlavného predmetu plnenia a primeranosti ceny, ak tieto zmluvné podmienky su vyjadrené urgito,
jasne a zrozumitelne alebo ak boli neprijatelné podmienky individualne dojednané. Za individualne
dojednané zmluvné ustanovenia sa nepovazuju také, s ktorymi mal spotrebitefl moznost oboznamit
sa pred podpisom zmluvy, ak nemohol ovplyvnit ich obsah. Ak dodavatel nepreukaze opak, zmluvné
ustanovenia dohodnuté medzi dodavatefom a spotrebiteflom sa nepovaZzuju za individualne dojednané.

Podla § 53 ods. 4 Ob¢ianskeho zakonnika, za neprijatelné podmienky uvedené v spotrebitelskej zmluve
sa povaZzuju najma ustanovenia, ktoré

a) ma spotrebitel pInit a s ktorymi sa nemal moznost’ oboznamit’ pred uzavretim zmluvy,

b) dovoluju dodavatelovi previest prava a povinnosti zo zmluvy na iného dodavatela bez suhlasu
spotrebitela, ak by prevodom doslo k zhorSeniu vymozitelnosti alebo zabezpeCenia pohladavky
spotrebitela,

¢) vyluCuju alebo obmedzuju zodpovednost dodavatela za konanie alebo opomenutie, ktorym sa
spotrebitelovi spdsobila smrt’ alebo ujma na zdravi,

d) vylu€uju alebo obmedzuju prava spotrebitefa pri uplatneni zodpovednosti za vady alebo
zodpovednosti za Skodu,

e) umoznuju dodavatelovi, aby spotrebitelovi nevydal nim poskytnuté plnenie aj v pripade, ak spotrebitel
neuzavrie s dodavatelom zmluvu alebo od nej odstupi,

f) umoznuju dodavatelovi odstupit od zmluvy bez zmluvného alebo zakonného dévodu a spotrebitelovi
to neumoziiuju,



g) opraviuju dodavatela, aby bez dévodov hodnych osobitného zretefa vypovedal zmluvu uzavretu na
dobu neurcitu bez primeranej vypovednej lehoty,

h) prikazuju spotrebitefovi, aby splnil vSetky zavazky aj vtedy, ak dodavatel nesplnil zavazky, ktoré vznikli,
i) umoZzfiuju dodavatelovi jednostranne zmenit zmluvné podmienky bez dévodu dohodnutého v zmluve,
j) urcuju, Ze cena tovaru alebo sluzieb bude uréena v €ase ich splnenia, alebo dodavatela opravriuju
na zvysenie ceny tovaru alebo sluzieb bez toho, aby spotrebitel mal pravo odstupit od zmluvy, ak cena
dohodnuté v €ase uzavretia zmluvy je podstatne prekroCena v €ase splnenia,

k) pozaduju od spotrebitela, ktory nesplnil svoj zavazok, aby zaplatil neprimerane vysoku sumu ako
sankciu spojenu s nesplnenim jeho zavazku,

[) obmedzuju pristup k dbkazom alebo ukladaju spotrebitefovi povinnosti niest dékazné bremeno, ktoré
by podla prava, ktorym sa riadi zmluvny vztah, mala niest ind zmluvna strana,

m) v pripade CiastoCného alebo uUpIného nesplnenia zavazku zo strany dodavatela neprimerane
obmedzuju alebo vylu€uju moznost' spotrebitela domahat sa svojich prav voci dodavatefovi vratane
prava spotrebitela zapocitat pohlfadavku voci dodavatelovi,

n) spésobuju, Ze platnost zmluvy uzatvorenej na dobu ur€iti sa po uplynuti obdobia, na ktort bola zmluva
uzavreta, prediZi, pri<om spotrebitelovi priznavaju neprimerane kratke obdobie na prejavenie sthlasu
s predizenim platnosti zmluvy,

0) ktoré opraviuju dodavatela rozhodnut’ o tom, Ze jeho plnenie je v sulade so zmluvou, alebo ktoré
priznavaju pravo zmluvu vykladat’ iba dodavatelovi,

p) obmedzuju zodpovednost dodavatela, ak bola zmluva uzavreta sprostredkovatelom, alebo vyzaduju
uzavretie zmluvy prostrednictvom sprostredkovatela v osobitnej forme,

r) vyzaduju v ramci dojednanej rozhodcovskej dolozky od spotrebitela, aby spory s dodavatefom rieSil
vyluéne v rozhodcovskom konani.

Podla § 53 ods. 5 Obcianskeho zakonnika, neprijatefné podmienky upravené v spotrebitelskych
zmluvach su neplatné.

Podla § 37 ods. 1 Obcdianskeho zékonnika, pravny ukon sa musi urobit' slobodne a vazne, urcite a
zrozumitelne inak je neplatny.

Pravny ukon nie je urobeny slobodne, ak u€astnik kona pod nedovolenym natlakom zo strany druhého
ucastnika, alebo aj zo strany tretej osoby, ak o tom druhy u&astnik vedel a vyuzZil to. Takymto natlakom
méze byt priame fyzické donutenie alebo psychické donutenie takej intenzity, Ze vzbudzuje dévodny
strach.

Pravny ukon nie je urobeny vazne a skutogne, ak konajuci nechcel svojim prejavom véle vyvolat pravne
nasledky, ktoré by inak v désledku jeho prejavu nastali.

Pravny ukon je nezrozumitelny, ak jeho obsah je vyjadreny tak nejasne, Ze nemozno ustalit, o sa nim
chcelo vyjadrit.

Pravny ukon je neurcity, ked je sice zrozumitelne vyjadreny, avSak jeho obsah je nejasny a existujuce
vecné nedostatky spoc€ivajuce v neur&itom vyjadreni obsahu nemozno odstranit.

Podla § 39 obcianskeho zakonnika, neplatny je pravny ukon, ktory svojim obsahom alebo uc¢elom
odporuje zakonu alebo ho obchadza alebo sa prie€i dobrym mravom.

Obsahom pravneho Ukonu su jeho podstatné, nahodilé alebo vedlajSie zloZky. Z tychto zloZiek
mdbze odporovat’ zakonu ktorakolvek, avdak normativny désledok uvedeny v 39 vyvolava iba rozpor
podstatnych zloZiek pravneho ukonu so zakonom, pripadne tych zloZiek, ktoré nie su podstatné ex
lege, ale ich zaradenie medzi podstatné zlozky vyplyva z dohody G&astnikov pravneho tkonu. Ugelom
pravneho ukonu treba rozumiet’ jeho hospodarske uréenie, ktora je, alebo nie je v sulade s ucelom
dovolenym zakonom. Zakonom je kazda pravna norma, ktora v zmysle zakona ¢&. 1/1993 Z.z. o Zbierke
zakonov Slovenskej republiky bola vyhlasena ako zdkon. Nemusi to byt len Obciansky zakonnik.
NajcastejSie sa to vztahuje na zakon &. 18/1996 Z.z. o cenach, Devizovy zakon ¢. 202/1995 Z.z.,
restitu¢né zakony, zakony o tzv. malej a velkej privatizacii, Ustavny zékon &. 496/1990 Zb. o navrateni
majetku Komunistickej strany Cesko-Slovenska ludu Ceskej a Slovenskej Federativnej Republiky, zakon
€. 278/1993 Z.z. o sprave majetku Statu a dalsie.

Obchadzanie zakona predstavuje osobitnu situaciu, v ktorej pravny ukon formalne zodpoveda zakonnej
norme, avSak v kone€nom désledku vznikaju (menia sa alebo zanikaju) prava a povinnosti, ktoré su v
rozpore s U¢elom a zmyslom zékona.



Dobré mravy mozno stotoznit' so vSeobecne spologensky uznavanymi zasadami konania v pravnom
styku (poctivost, nezneuzivanie vykonu prav, neSikandzny spésob vykonu prava, reSpektovanie rovnosti
ucastnikov obc&ianskopravnych vztahov). Sudy pri rozhodovacej €innosti pristupuju k tomuto dévodu
nedovolenosti rezervovane a hladaju skér iné pri€iny nedovolenosti alebo neplatnosti, nez je rozpor
obsahu alebo uc¢elu pradvneho ukonu s dobrymi mravmi.

Podla § 80 pism. c¢) O.s.p., ndvrhom na za&atie konania mozno uplatnit, aby sa rozhodlo najma o urceni,
¢i tu pravny vztah alebo pravo je alebo nie je, ak je na tom naliehavy pravny zaujem.

V preskimavanej veci sa navrhovatefky domahali ur€enia neplatnosti zmluvy o zriadeni zalozného
prava k nehnutelnosti, ktora bola uzatvorené 21.11.2011. Z obsahu spisu bolo nepochybne zistené,
Ze v uvedeny den, t. j. 21.11.2011 bola zriadena zmluva o poskytnuti Uveru reg. €. XXXXXX medzi
odporcom |/ ako poskytovatefom uveru a navrhovatefkou 1/ ako dlZznikom. Na z&klade tejto zmluvy
odporca 1/ poskytol navrhovatelke 1/ uver vo vySke 1119.000,-Eur, ktory mala splatit za 18 rokov a
6 mesiacov od terminu jeho €erpania vo forme anuitnych splatok vo vyske 815,59 Eur mesacne. V
zmluve bola dohodnuté urokova sadzba Uveru vo vySke 4,89 %. Zmluvou o zriadeni zaloZzného prava
k nehnutefnosti reg. €. XXXXXX/.X bolo zriadené zaloZzné pravo medzi odporcom 1/ ako zaloznym
veritelom a navrhovatefkami 1/ a 2/ ako zaloZzcami. Zaloznym pravom k nehnutefnostiam, ktoré boli
v zmluve uvedené, bola zabezpe€ena pohfadavka vyplyvajuca zo zmluvy o poskytnuti uveru reg. €.
XXXXXX z 21.11.2011.

Navrhovatelky v navrhu uviedli, Ze v zmluve o zriadeni zalozného prava reg. &. XXXXXX/F./X je vela
neprijatelnych zmluvnych podmienok, konkrétne ustanovenie ¢lanku VI. bod 2, v zmysle ktorého je
zalozny veritel opravneny podfa vlastného vyberu realizovat’ zaloZné pravo na nehnutefnosti priamym
predajom, drazbou podfla zakona €. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach alebo vyhlasenim verejne;j
obchodnej sutaze v zmysle § 281 Obchodného zakonnika a &lanku VI. bod 4 zaloZnej zmluvy, v
zmysle ktorého zalozny veritel v pripade realizacie zalozného prava a dalSich opatreni uskutoénenych
na zaklade zaloznej zmluvy nenesie zodpovednost za pripadnu 8kodu, ktord méze zalozcovi tymto
postupom vzniknut.

Navrhovatelky sa domahali uréenia neplatnosti pravneho Ukonu v zmysle ust. § 80 pism. ¢/ OSP.
Navrh na urenie neplatnosti zmluvy o zriadeni zaloZzného prava je potrebné povazovat za uréovaciu
Zalobu podla § 80 pism. ¢/ O.s.p. Existencia naliehavého pravneho zaujmu je aj v pripade takejto
Zaloby z&konnou poZiadavkou, ktora musi byt splnenda, inak nemozno Zalobe o uréenie pravneho
vztahu vyhoviet. Existenciu naliehavého pravneho zaujmu musi v konani preukazat navrhovatel, pricom
naliehavy pravny zdujem musi existovat v €ase, kedy bol rozsudok sudu vyhlaseny (§ 154 Os.p.). Pravny
zaujem navrhovatela musi byt podfa poziadavky zakona naliehavy. Vo vieobecnosti plati, Ze naliehavy
pravny zaujem je dany predovsetkym tam, kde by bez tohto uréenia bolo pravo navrhovatela ohrozené
alebo, kde by bez tohto uréenia sa stalo pravne postavenie navrhovatela neistym.

Navrhovatelky svoj naliehavy pravny zdujem na uréeni neplatnosti pravneho udkonu videli v tom, Ze
konanie odporcu 1/ nepochybne smeruje k vykonu zalozného prava vzniknutého v rozpore s dobrymi
mravmi, &im je vlastnicke pravo navrhovateliek ohrozené, kedZze nedévodnym vykonom zalozného prava
by do8lo k nenavratnej ujme na ich pravach a opravnenych zaujmoch. Poukézali konkrétne na ust. §
34 ods. 2 katastralneho zakona, v zmysle ktorého ak sud rozhodol o neplatnosti pravneho ukonu alebo
neplatnosti dobrovolnej drazby, okresny urad vyznadi stav pred tymto ukonom alebo pred dobrovolnou
drazbou. To plati aj vtedy, ak pravo k nehnutelnosti bolo dotknuté dalSou pravnou zmenou a ak
je rozhodnutie zavazné pre osoby, ktorych sa tato pravna zmena tyka. Prave citované ustanovenie
katastralneho zakona umoznuje uskutoCnit zmeny na liste vlastnictva formou zaznamu v pripade, ak
sud rozhodne o neplatnosti zmluvy, a to tak, Ze sa vyznaci stav pred tymto pravnym ukonom, o by v
pripade navrhovateliek znamenalo vymaz zaloZzného prava zriadeného na zaklade zmluvy o zriadeni
zalozného prava reg. &. XXXXXX/Zal/X, uréenia neplatnosti ktorej sa v konani domahaju.

Odporca 1/ uviedol, Ze je tu dévodna pochybnost o naliehavosti pravneho zaujmu navrhovateliek,
pretoZe ich pravne postavenie im bolo zname pri uzatvarani zmluvy a podanie Zaloby je len u&elové
za Ucelom oddialit’ plnenie povinnosti vyplyvajacej zo zaloznej zmluvy. Podla ustalenej sudnej praxe,
naliehavy pravny zaujem je dany najma tam, kde by bez poZadovaného uréenia bolo jeho postavenie
ohrozené, alebo by sa stalo neistym. Podnetom na podanie navrhu na zacatie konania zo strany



navrhovateliek bolo zrejme zacatie drazby na nehnutelnost, ktora je v ich vlastnictve a ktora bola
predmetom zaloznej zmluvy, ktorej ur€enia neplatnosti sa v konani domahaju.

V predmetnej suvislosti sud poukazuje na rozhodnutie Najvy$Sieho sudu Slovenskej republiky sp.
zn. 4Cdo/89/2007 zo dha 25.02.2009, podla ktorého zakladnym procesnym predpokladom uspeSnosti
uréovacej zaloby (akou je aj Zaloba v preskimavanej veci) je v zmysle § 80 pism. c¢) O.s.p. existencia
naliehavého pravneho zaujmu na pozadovanom uréeni. ReSpektujuc zasadu hospodarnosti konania
sa sud musi zaoberat' otazkou existencie naliehavého pravneho zaujmu na urCovacej Zalobe uz po
zacati konania, priom naliehavy pravny zaujem na poZadovanom uréeni musi byt dany aj v €ase
rozhodovania. UrCovacia Zaloba ma miesto jednak tam, kde mozZzno pomocou nej eliminovat stav
ohrozenia prava alebo neistoty v pravnom vztahu a k zodpovedajlicej naprave nemozno dospiet inak,
jednak v pripadoch, v ktorych uréovacia zaloba uc&innejSie nez iné pravne prostriedky vystihuje obsah
a povahu prislusného pravneho vztahu a jej prostrednictvom mozno dosiahnut’ dpravu, tvoriacu urcity
pravny ramec, ktory je zarukou odvratenia buducich sporov u¢astnikov. Tieto funkcie ur€ovacej Zaloby
koreSponduju prave s podmienkou naliehavého pravneho zaujmu; ak nemozno v konkrétnom pripade
oCakavat, Ze ich uréovacia Zaloba bude plnit, nebude ani naliehavy pravny zaujem na takomto ureni. Ak
sud zamieta ur&ovaciu Zalobu pre nedostatok naliehavého pravneho zaujmu na pozadovanom uréeni,
je vylu€ené, aby sucasne Zalobu preskumal po vecnej stranke. Pretoze suastou riadneho odévodnenia
rozsudku v zmysle § 157 ods. 2 O.s.p. je aj (a najma) pravne posudenie veci suidom a pri urCovace;j
Zalobe predpokladanej ustanovenim § 80 pism. c) O.s.p. sa sud v ramci pravneho posudenia veci musi
zaoberat najprv existenciou naliehavého pravneho zaujmu na poZzadovanom urc¢eni, je potrebné, aby
odbévodnenie rozsudku obsahovalo Uvahy sudu, akymi sa riadil pri rieSeni tejto otédzky. Absencia tychto
Uvah ma za nasledok nepreskumatefnost rozhodnutia v tejto Casti.

V suvislosti s otdzkou existencie naliehavého pravneho zaujmu pri Zalobe o ur€enie neplatnosti
zaloznej zmluvy sud povazuje za potrebné uviest, Ze Zaloba o urCenie v zmysle § 80 pism. c)
O.s.p. nie je spravidla opodstatnena vtedy, ak ma poZadované uréenie len povahu predbeznej otazky
vo vztahu k posudeniu, ¢&i tu je alebo nie pravny vztah alebo pravo, a to najma vtedy, ak takato
predbezna otazka neriedi alebo nemdze riesit’ cely obsah alebo dosah sporného pravneho vztahu
alebo prava. Stav ohrozenia prava Zalobcu alebo neistota v jeho pravnom postaveni sa totiz v takomto
pripade neodstrani iba tym, Ze bude vyrieSena predbezna otazka, z ktorej bez dalSieho vztah (pravo)
vyznamny pre pravny pomer UcCastnikov este nevyplyva, ale az uréenim, €i tu pravny vztah alebo
pravo je alebo nie je. Pokial na zaklade zaloznej zmluvy bolo zalozné pravo vioZzené do katastra
nehnutelnosti, pradvna otazka, ¢&i zalozna zmluva je alebo nie je platnym pravnym ukonom, za tejto
situacie predstavuje iba vyrieSenie predbeznej otazky vo vztahu k posudeniu, & na nehnutelnostiach
Zalobcu (ako zaloZcu) viazne v prospech zalozného veritela zaloZzné pravo. Aj keby zalozna zmluva
bola neplatnym pravnym ukonom, neméze pripadné ur€enie jej neplatnosti viest k odstraneniu pravne;j
neistoty Zalobcu alebo k zamedzeniu ohrozenia jeho prava. Uréenim neplatnosti zaloZznej zmluvy nemusi
byt bez dalSieho postavené na isto, Ze vObec nevzniklo zalozné pravo, a na druhej strane na zaklade
platnej zaloZnej zmluvy nemusi vzdy vzniknut zalozné pravo k nehnutefnostiam, aj ked bolo vloZzené do
katastra nehnutelnosti. Zalozna zmluva nie je neplatna len preto, Ze nevznikla pohfadavka, ktori ma
zabezpecfovat zalozné pravo zaloZzené na tejto zmluve (napriklad preto, Ze nedoSlo k uzavretiu zmluvy,
podfa ktorej by mala pohladavka vzniknut, alebo preto, Ze takato zmluva je neplatna a pod.). A aj ked je
zalozna zmluva platnym pravnym ukonom, zaloZné pravo nevznikne, ak nevznikla pohladavka, ktori ma
z&lozné pravo zabezpecovat. Vzhladom na to, Ze ur€enim platnosti alebo neplatnosti zaloZznej zmluvy
sa neméze vyriesit' cely obsah a dosah sporného pravneho vztahu medzi u€astnikmi, neméze byt na
takomto ur€eni naliehavy pravny zaujem v zmysle § 80 pism. c¢) O.s.p. Stav ohrozenia prava Zalobcu
alebo neistotu v jeho pravnom postaveni mozno preto odstranit’ len ur€enim, ¢&i tu je alebo nie je zalozné
pravo, pripadne, ak uz doslo k realizacii zalozného prava, uréenim, &i tu je alebo nie je iné pravo (napr.
vlastnicke).

V rozhodnuti Ustavného sudu PL US 23/2014 sa Ustavny sud v prvom rade nestotoZfiuje s nazorom
navrhovatela, Ze vykon zaloZného prava prostrednictvom dobrovolnej drazby je totozny s nutenym
vykonom prava prostrednictvom nutenej (exekuénej) drazby. Nutené (exekuéné) drazby a dobrovolné
drazby su dvoma odliSnymi institatmi, ktoré sice maju spolo¢ny ciel, a to spefiazenie majetku povinnej
osoby, a CiastoCne aj priebeh (drazba majetku), ale zasadne sa liSia podkladom, ktory umozriuje ich
vykon. Podstatou dobrovolnej drazby v zmysle jej platnej pravnej Upravy je dohoda vlastnika veci s
draZobnikom o drazbe ur€itého predmetu. Vlastnik veci mbzZe poverit ind osobu, aby dala pokyn na



vydraZenie veci, pricom Obgiansky zakonnik vychadza z toho, Ze samotné uzatvorenie zmluvy o zriadeni
zalozného prava so sebou prinasa moznost pre zalozného veritela spefazit zaloh prostrednictvom
dobrovolnej drazby, priCom vystupuje ako zastupca zaloZcu. Vzhladom na uvedené sa dobrovolna
drazba odvija od predchadzajuceho ukonu vlastnika, ktory dava suhlas na buduce spenazenie urcitého
svojho majetku urditym spdésobom regulovanym pravom (zékon o dobrovolnych drazbach). Ustavny sud
ale osobitne vzhladom na okolnosti danej veci dopifia, Ze pravna Uprava uklada povinnost strpiet vykon
dobrovolnej drazby nielen s takym zaloZnym pravom, ktoré vzniklo na zaklade zmluvy, ale aj takym,
ktoré, tak ako zalozné pravo k bytu alebo nebytovému priestoru, vznika na zéklade zakona [§ 15 zakona
Néarodnej rady Slovenskej republiky €. 182/1993 Z. z. o vlastnictve bytov a nebytovych priestorov v
zneni neskorsich predpisov (dalej len ,zakon o vlastnictve bytov“)]. Vyhlasenie zaloZzného veritela o
pravosti, sume a splatnosti pohladavky, pre ktord sa navrhuje vykon zaloZzného prava podla § 7 ods. 2
zakona o dobrovolnych drazbach, nie je dévodom, pre ktory sa dobrovolna drazba vykonava, ale iba
jednym z jej predpokladov. Preto § 7 ods. 2 zakona o dobrovolnych drazbach nepredstavuje ,exekuény
titul“ pre vykon drazby, ale iba jednu z podmienok drazby, pri€¢om predmetné ustanovenie neopravriuje
veritela realizovat dobrovolnu drazbu, ale iba mu uklada povinnost' prehlasit’ ur&ité skuto¢nosti. Nad
ramec uvedeného ale Ustavny sud pripomina, Ze sa uz vyslovil, Ze podfa platnej pravnej Upravy zdkona
o dobrovolnych drazbach je rozsah prostriedkov naslednej napravy proti vykonu zalozného prava
obmedzeny v podstate len na Zalobu o neplatnost’ dobrovolnej drazby (§ 21 zakona o dobrovolnych
drazbach) a takato nasledna pripadna obrana zaloZcu je podstatne stazena (uznesenie Ustavného sudu
sp. zn. 1. US 261/2013 z 30. aprila 2013). StaZenie naslednej stdnej kontroly dobrovolnej drazby by
malo byt kompenzované dostato¢nou preventivnou a priebeznou kontrolou dobrovolnej drazby organom
verejnej moci. Osobitne sa Ziada zdéraznit, Ze v dobrovolnej drazbe pdsobi nepopieratelné pnutie medzi
zaujmom zaloZcu na tom, aby bola vec predana za ¢o najvacsiu cenu, resp. na tom, aby nebola vec
predana za dlh, ktory je v hrubom nepomere k hodnote zalohu (pozri aj nalez ustavného sudu sp. zn. Il.
US 237/2011 z 2.juna 2011 a uznesenie Gstavného sudu sp. zn. Il. US 261/2013 z 30. aprila 2013), a
zaujmom zalozného veritela, ktory sa ale v podstate obmedzuje na uspokojenie jeho pohladavky, a teda
na €o najrychlejsie spefiazenie zalohu aspon v takej vySke, ktora zabezpeci uhradenie jeho pohladavky.
Takéto pnutie pritom pOsobi aj pri takej dobrovolnej drazbe, ktora nevykazuje znaky podvodnej snahy
ziskat' zalozenu vec pod trhovu cenu (pricom tento zaver neméze spocivat’ vyluéne na predstavach
vSeobecného sudu o v8eobecnej praxi pri prevazujucej praxi vykonov zaloznych prav na Slovensku,
ale musi byt podporeny konkrétnymi zisteniami vztahujucimi sa na prerokdvanu vec). V uvedenej
suvislosti ustavny sud opakuje, Ze intenzita zasahu do vlastnickeho prava realizovaného v podobe
predaja predmetu vlastnictva by nemala byt vo vyraznom nepomere k skuto¢nej alebo aspori skutoénosti
sa &o najviac priblizujucej cene toho predmetu vlastnictva (Il. US 237/2011).

Podla nazoru ustavného sudu zakon o dobrovolnych drazbach, ako aj suvisiace pravne predpisy
regulujuce vykon zaloZzného prava do urcitej miery (nie vSak neobmedzene) nadraduje zaujem veritela
na uspokojeni jeho pohladavky pred zaujmom dlZznika na ponechani si veci (k rovhakému zaveru
dospela napriklad aj rakuska judikatura: pozri rozhodnutie rakuskeho NajvysSieho sudu [OGH] sp. zn.6
Ob 111/10g z 24. 6. 2010 body 2.2. a 3., dostupné na internete: <http://www.ris.bka.gv.at>). Zaujem
zalozného veritela na spenazeni majetku diZznika v procese, ktory sa neuskuto€rniuje v sucinnosti s
diZznikom a nad ktorym nie je vykondvana priebezna sudna kontrola, a to obzvlast vtedy, ak je predmetom
dobrovolnej drazby vec plniaca vyznamné socialne potreby diZznika, vS8ak neméze byt nadradeny zaujmu
diznika vo va&sej miere, ako to je v pripade pravnej Upravy exekucie (m. m. Il. US 261/2013). Uvedené
pnutie medzi zaujmami Uc€astnikov pravneho vztahu a potencialnu koliziu ich zaujmov musi v tomto
pripade vSeobecny sud zohladnit' a vyvodit z neho zavery relevantné pre danu vec.

S poukazom na vysSie citované rozhodnutia sa sud musel v prvom rade zaoberat otazkou preskimania
Zaloby v kontexte naliehavého pravneho zaujmu na takuto Zalobu. S poukazom na citované rozhodnutie
Najvy88ieho sudu Slovenskej republiky sp. zn. 4Cdo/89/2007 zo dha 25.02.2009 vSak sud musi
konstatovat, Ze v navrhu navrhovatelky 1/ a 2/ absentuje takyto naliehavy pravny zaujem. Sud sa plne
stotoZhuje so zavermi Najvyssieho sud Slovenskej republiky, ktorymi sa citi byt viazany a to s poukazom
na to, Ze ur€enim platnosti alebo neplatnosti zaloznej zmluvy sa neméze vyrieSit cely obsah a dosah
sporného pravneho vztahu medzi u€astnikmi a to ani tak, ako ho Zaluje v tomto pripade navrhovatel,
to znamena, Ze je zaloZzna zmluva v Casti vykonu zalozného prava dobrovolnou drazbou a priamym
prevodom na tretiu osobu neplatna z dévodu jej neprijatelnosti. Nemdze mat’ v tomto smere navrhovatefl
naliehavy pravny zaujem v zmysle ustanovenia § 80 pism. ¢) O.s.p..



Zhrilujuc sud uvadza, Ze v navrhu na uréenie neplatnosti zmluvy uzavretej medzi u¢astnikmi z dévodu
neprijatelnych zmluvnych podmienok v nej obsiahnutych, absentuje naliehavy pravny zaujem.

Sud sa zaoberal argumentmi spotrebitelského prava, ktoré prehodnotil v kontexte predlozenej zmluvy
o zriadenie zaloZného prava. V tejto suvislosti je nutné poznamenat, Ze spotrebitelské pravo, ktoré sa
v poslednom &ase v pravnom poriadku Slovenskej republiky vyraznym spdsobom naklonilo v prospech
spotrebitela, ani v su€asnej pravnej Uprave nevylu¢uje moznost dobrovolnej drazby v zmysle zaloZzného
prava ako legalneho prostriedku na zabezpec€enie pohfadavky veritela. Zmluvu uzavrel odporca 1/,
ktorym je renomovany subjekt pod stalym dohfadom NBS a uzavreté zmluvy, ktoré su predmetom
tohto konania boli uzavreté v sulade s platnou legislativou. Ak teda ani v su€asnej dobe v roku
2016 spotrebitelské pravo nevylu€uje moznost uzavretia aj v spotrebitelskych vztahoch zmluvy o
dobrovolnych drazbéach, sud chce poukazat na to, Ze nebolo zo strany navrhovateliek preukadzané, v
¢om by uvedené zmluvné podmienky mali byt neprijatefnymi zmluvnymi podmienkami v zmysle vtedy
platného spotrebitelského prava, to znamena v ¢ase uzatvarania zmluvy o zriadeni zalozného prava.
Sud dava zaroven do pozornosti moznost sudu preskimavat dobrovolnu drazbu v konani, kedy sa bude
diZnik toho doméhat a institut jeho ochrany je takto zabezpeceny.

KedZe sud dospel k nazoru, Ze navrhovatelky nepreukazali naliehavy pravny zaujem na poZadovanom
uréeni, nepristupil k vecnému prejednaniu, ale navrh, ktorym sa navrhovatefky 1/ a 2/ proti odporcom 1/
a 2/ domahali uréenia neplatnosti zmluvy o zriadeni zalozného prava k nehnutelnostiam reg. &. XXXXXX/
F./X zo diia 21.11.2011 k nehnutelnostiam evidovanym Okresnym uradom W., katastralny odbor na liste
vlastnictva €. XXXX k.u. B., obec W., okres W., a to CKN parciel &. XXX zahrady vo vymere 408 m2,
p. €. XXX/X zastavané plochy a nadvoria vo vymere 190 m2, p. €. XXX/X zastavané plochy a nadvoria
vo vymere 44 m2 a rodinny dom so sup. €. XXX stojaci na CKN p. &. XXX/X v celosti uzavretej medzi
navrhovatelkou 1/, 2/ a odporcom 1/ v celom rozsahu zamietol.

Podla § 142 ods. 1 zdkona €. 99/1963 Zb. Obciansky sudny poriadok v zneni neskorSich predpisov
(dalej len "O.s.p."), u€astnikovi, ktory mal v konani piny Uspech, sud prizna nahradu trov potrebnych na
ucelné uplatiiovanie alebo branenie prava proti u¢astnikovi, ktory vo veci Uspech nemal.

PretoZe odporcovia 1/ a 2/ mali vo veci plny Uspech, sud im priznal pIni nahradu trov konania v sulade
s § 142 ods. 1 O.s.p.

Nakolko odporca 1/ si nahradu trov konania neuplatnil, sid mu ju nepriznal.

Odporcovi 2/ sud priznal uplatnené trovy pravneho zastupenia, pri¢om tarifnd odmenu za jeden ukon
pravnej sluzby ur€il v sulade s § 9 ods. 1 v spojeni s § 11 ods. 1 pism. a) vyhldSky Ministerstva
spravodlivosti SR €. 655/2004 Z. z. o odmenach a nahradach advokatov za poskytovanie pravnych
sluzieb (dalej len ,vyhlaska“) vo vyske 66,00 Eur.

Sud priznal odporcovi 2/ trovy pravneho zastipenia za nasledovné ukony:

- prevzatie a priprava zastupenia vratane prvej porady s klientom (05.02.2016)......... 66,00 Eur
- vyjadrenie zo diia 08.02.20716.......cccoiiiiiiiiiiiee et 66,00 Eur
- rezijny pausal ( za ukony uskuto&nené v roku 2016) 2 x 8,58 Eur...........cceviurrneeeeen. 17,16 Eur

Na zaklade predlozenej képie Osved&enia o registracii pre dan z pridanej hodnoty mal sud preukazané,
Ze pravny zastupca odporcu 2/ je od vedeny v zozname platitefov dane z pridanej hodnoty. Preto mu
sud v sulade s § 18 ods. 3 vyhlasky priznal 20% DPH zo sumy 149,16 Eur, ktora predstavuje 29,83 Eur.
Odmena zastupcu za zastupovanie odporcu 1/ spolu s DPH.............ccceee. 178,99 Eur

Sud priznal odporcovi 2/ trovy pravneho zastupenia v celkovej vySke 178,99 Eur, na nahradu ktorych
zaviazal navrhovatelky 1/ a 2/ spolo¢ne a nerozdielne v lehote troch dni odo dia pravoplatnosti rozsudku
k rukam pravneho zastupcu odporcu 2/.

Podla § 160 ods. 1 O.s.p. ak sud ulozil v rozsudku povinnost, je potrebné ju spinit do troch dni od
pravoplatnosti rozsudku; sud méze ur€it dlhsiu lehotu.

Podla § 154 ods. 1 O.s.p. pre rozsudok je rozhodujuci stav v €ase jeho vyhlasenia.



Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu mozno podat odvolanie v lehote 15 dni odo dria doru€enia na Okresny sud v
Lu€enci, Dr. Herza €. 14, pisomne, v troch vyhotoveniach.

Podla § 363 CSP v odvolani sa popri vSeobecnych nalezitostiach podania uvedie, proti ktorému
rozhodnutiu smeruje, v akom rozsahu sa napada, z akych dbévodov sa rozhodnutie povaZuje za
nespravne (odvolacie dévody) a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh).

Odvolanie je potrebné predlozit s potrebnym poctom rovnopisov a prilohami tak, aby jeden rovnopis
zostal na sude a aby kazd4 strana v spore dostala jeden rovnopis. Ak strana nepredloZi potrebny pocet
rovnopisov a priloh, sud vyhotovi képie ja jej trovy.

Podla § 365 ods. 1 CSP odvolanie mozno odévodnit len tym, Ze:

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sid nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskutoCnovala jej patriace
procesné prava v takej miere, Ze doSlo k poruSeniu prava na spravodlivy proces,

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

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

e) sud prvej inStancie nevykonal navrhnuté doékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto¢nosti,
fysad prvej inStancie dospel na =zaklade vykonanych dokazov k nespravnym skutkovym
zisteniam,

g) zisteny skutkovy stav neobstoji, pretoze su pripustné dalSie prostriedky procesnej obrany
alebo daldie prostriedky procesného utoku, ktoré neboli uplatnené, alebo

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

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

Podla § 365 ods. 3 CSP odvolacie dévody a dokazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat’ len
do uplynutia lehoty na podanie odvolania.

Podla § 389 ods. 1 CSP odvolaci sud rozhodnutie sudu prvej instancie zrusi, len ak:

a) neboli splnené procesné podmienky,

b) sud nespravnym procesnym postupom znemoznil strane, aby uskuto¢riovala jej patriace procesné
prava v takej miere, Ze doslo k poruSeniu prava na spravodlivy proces, ak tento nedostatok nemozno
napravit v konani pred odvolacim sudom,

c) sud prvej inStancie v désledku nespravneho pravneho posudenia veci nevykonal navrhované ddkazy,
ak nie je u€elné doplnit dokazovanie odvolacim sudom, alebo

d) nejde o rozhodnutie vo veci samej a dévody, pre ktoré bolo vydané, zanikli alebo ak také dévody
neexistovali.

Ak povinny dobrovolne nesplni, o mu ukladd vykonatelné rozhodnutie, opravneny podat navrh na
vykonanie exekucie podla osobitného zakona.



