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ROZSUDOK V MENE
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Okresny sud Roznava sudkyfiou JUDr. Ivetou FarkaSovskou v pravnej veci zalobcov ad1/ J., nar. XX.
XX XXXX, X. V. XXX, K., ad2/ K., nar. XX. XX. XXXX, X. V. XXX, K., pravne zast. JUDr. Hedviga Gallova,
advokatka, Cuémianska diha 45, Rozhava proti Zalovanym ad1/ AKROPOLIS invest, s.r.o., Mostna 13,
Nitra, ICO: 36775525, ad2/ 1.konsolidaéna, s.r.o., Stefanikova 79, Nitra, ICO: 43987397, ad1/, ad2/
pravne zast. JUDr. Miroslav Belica, advokat, Stefanikova trieda 79, Nitra, ad3/ OTP Banka Slovensko,
a.s., Sturova 5, Bratislava, ICO: 31318916, ad4/ J. nar. XX. XX. XXXX, T. XXX, T., o neplatnost drazby
a urCenie vlastnickeho prava, takto

rozhodol:

Sud zalobuzamieta.

Nahradu trov konania u€astnikomnepriznava.
odovodnenie:

Zalobcovia Zalobou podanou na sud diia 03. 12. 2013 Ziadali, aby sud urgil, Ze dobrovolna drazba zo
dria 15. 10. 2013 vykonana v priestoroch notarskeho uradu Q., ktorej priebeh bol spisany do notarskej
zapisnice NZ: 36010/2013 NCR1s: 36702/2013, predmetom ktorej boli nehnutelnosti evidované na LV
€. XXX ato parcely registra ,E.“ p.€. XXX/XX zastavana plocha a nadvorie o vymere 419 m21, p.&. XXX/
XX zahrada o vymere 360 m2, rodinny dom &€.s. XXX na p.&. XXX/XX, podiely pod B1 v 1/6-ine, pod
B2 v 1/6-ine, pod B3 v 4/6-inach, spolu v celosti, k.u. K. W., obec K. W., okres T., vedené na Sprave
katastra RozZnava je neplatna. Uréuje sa, Ze vlastnikmi predmetnych nehnutelnosti su Zalobcovia a to
pod B1 v 1/6-ine spolo¢ne, pod B2 v 1/6-ine Zalobkyna ad2/ a pod B3 v 4/6-inach Zalobkyna ad2/.
Zalobcovia v Zalobe uviedli, Ze diia 25. 06. 2001 si zobrali od Zalovaného ad3/ (OTP Banka) hypotekarny
uver vo vySke 447 942,-Sk (14 852,44 Eur). Na zabezpecenie uveru bolo zriadené zalozné pravo na
nehnutelnost, ktora bola vo vlastnictve Zalobcov. Zalovany ad3/ postupil pohladavku vo&i Zalobcom vo
veci samej na Zalovaného ad1/, ktory poveril vymahanim predmetnej pohfadavky Zalovaného ad2/, ktory
sa zaobera vymahanim pohladavok. Zalovany ad2/ nasledne pristdpil k vymahaniu pohladavky, ktoru
listom zo dna 08. 03. 2013 vycislil sumou 19 859,02 Eur a listom zo dfia 25. 03. 2013 upresnil vySku
pohladavky na sumu 20 242,80 Eur, z ktorej sumy je istina vo vysSke 14 649,15 Eur, uroky vo vyske
273,04 Eur, uroky z omeskania vo vyske 327,27 Eur, poplatky a pokuty vyplyvajuce zo zmluvy vo vySke
2 210,2856 Eur a naklady a odmena drazobnej spoloénosti vo vyske 2 783,05 Eur. Zalobcom Zmluva
o postupeni pohladavky doruena nebola. Zalobcovia dfia 16. 04. 2013 pod tlakom hrozby vykonu
zalozného prava odpisali Dohodu o splatkach s veritelom pohladavky - Zalovanym ad1/ a to na diznu
sumu spolu 20 337,20 Eur s tym, Ze veritel ur€i na vyplatenie dlZnej sumy lehotu 60 dni v troch splatkach
vo vySke prvej splatky 5 500,-Eur, druhej a tretej splatky vo vySke po 7 418,46 Eur. Cela dlzna suma
mala byt vyplatena najneskér do 17. 06. 2013 pod hrozbou zmluvnych pokut vo vySke po 338,96 Eur za
kazdu omeskanu splatku. Zalobcovia dita 17. 04. 2013 vyplatili prvu splatku vo vyske 5 500,-Eur, avdak
dalSie splatky uz nevedeli zaplatit. Skutonost, Ze tato dohoda bola podpisana zo strany zalobcov pod



natlakom potvrdzuje e-mailova komunikacia s pracovni¢kou veritela pani M.: ,V prilohe Vam zasielam
zmluvu, ktord zohladriuje vysSie uvedené zmeny. Zmluva bude podpisana iba v tom zneni ako Vam
ju posielame, inak podpisana nebude. Ak to nebude Vami podpisané fyzicky u nas v kancelarii na Q.
do stredy, pokracuje vo vykone drazby. S pozdravom J..“. Nasledne Zalovany ad1/ ako navrhovatel
dobrovolnej drazby, prostrednictvom Zalovaného ad2/ ako drazobnika pristupil k uplatneniu zalozného
prava k zaloZenej nehnutelnosti vo vlastnictve Zalobcov a k zacatiu jeho vykonu a tak Zalovana ad4/
J. sa na dobrovolnej drazbe konanej diia 15. 10. 2013 stala vlastni¢kou nehnutelnosti v k.u. K. W. LV
€. XXX a to parcely registra ,C* p.&. XXX/XX. zastavanéa plocha a nadvorie o vymere 419 m21, p.¢.
XXX/XX z&hrada o vymere 360 m2, rodinny dom &.s. XXX na p.¢. XXX/XX, podiely pod B1 v 1/6-ine,
pod B2 v 1/6-ine, pod B3 v 4/6-inach, spolu v celosti. Zalobcovia mali na predmetné nehnutelnosti v
gasti C ,Tarchy* na LV &. XXX, k.U. K. W. vyznagenu tarchu v prospech OTP banky, Slovensko a.s.
a nasledne na nového veritefa - Zalovaného ad1/ a to titulom Zmluvy o zriadeni zéloZzného prava k
nehnutelnosti ZZ1 k Uverovej zmluve &. 002/5007/2004 zo dfia 25. 06. 2004. Napriek skutognosti, Ze
Zalobcovia predmetny Uver splacali v dohodnutych mesacénych splatkach vo vySke 108,-Eur mesaéne
a to pravidelne od roku 2004 do 14. 02. 2012 mali zaplatenu dlznd sumu vo vySke 8 659,55 Eur,
Zalovany ad3/ previedol svoju pohladavku na zalovaného ad1/, pri¢om vy¢islil dlZnd sumu vo vySke 14
649,15 Eur, ktora suma nezodpovedala zvy3nej Casti dlZznej sumy. Novy veritel pohladavky agresivnym
spOsobom a to prostrednictvom Zalovaného ad2/ zacal vymahat svoju pohfadavku a Zalobcovia uz v
bezmocnosti nevedeli argumentovat a len ne€inne sa prizerali na ni¢im neodévodneny narast ich dlZoby
az na sumu 20 337,20 Eur. Napriek snahe Zalobcov o uhradu dlhu v splatkach a vyplatenej sume 5 500,-
Eur, Zalovany ad1/ prostrednictvom Zalovaného ad2/ za¢al vykon zaloZzného prava predajom zaloZenej
nehnutefnosti ¢im jednoznacne deklarovali svoj jediny ciel a to odpredaj predmetnej nehnutelnosti.
Zalobcom pisomne oznamené nebolo ani ozndmenie o éase konania ohliadky domovej nehnutelnosti,
ani o termine drazby, ani cenové ohodnotenie ich nehnutelnosti, ktora cena ani nezodpoveda obvyklej
cene obdobnych nehnutelnosti na danom mieste a v danom €ase a nakoniec ani vy3ka ich pohladavky
vodi veritefovi nebola ku dfiu konania drazby upresnena. Zalobcovia mi Gver vo vyske 14 852,44 Eur
a ku diu 17. 04. 2013 mali splatenych 14 159,-Eur. Konanim Zalovanych ad1/, ad2/ boli Zalobcovia
ukrateni na svojich pravach a konanie Zalovanych ad1/, ad2/ sa jednoznacne prie€i dobrym mravom.
Zalobcovia maju zato, Ze Zmluva o zabezped&eni zavazku diznika zo diia 25. 06. 2004 svojim G&elom
odporuje zakonu a je taktiez v rozpore s dobrymi mravmi. Je predsa nemyslitelné a spolo¢ensky
neZiaduce, aby na zaklade takéhoto pravneho ukonu a nasledne dobrovolnej drazby doSlo platne k
prevodu vlastnickeho prava k nehnutefnostiam a preto sa javia tieto pravne ukony absolutne neplatné
v zmysle § 37 ods. 1 a § 39 Obdianskeho zakonnika, navy$e ked dlh Zalobcov bol ku diu konania
drazby takmer uplne splateny. Poukazali na zasadu platnu pri prevodoch nehnutefnosti, podla ktorej
nikto nemoZze previest viac prav neZz ma sam, v pripade ak je neplatny pravny ukon, je neplatny aj prevod
nehnutelnosti a to bez ohfadu na dobromyselnost osoby na strane nadobudatela, ktora je vzhfadom na
vSetky skutkové a pravne okolnosti vylu&ena. NavySe ani existencia platnej zmluvy medzi prevodcom
a nadobudatefom nemdze v zmysle vySSie uvedenej zasady spdsobit’ prevod vlastnickeho prava na
nadobudatela ak prevodca sam nebol vlastnikom alebo ak neexistuje vyslovne zdkonné ustanovenie,
ktoré by ustanovovalo opak (napr. § 446 Obch. zakonnika, § 486 Obcianskeho zakonnika, § 93 ods.
3 zdkona o konkurze a restrukturalizacii a pod.). Niet Ziadneho dévodu, pre¢o by sa zasada ,nemo
plus iuris“ nemala vztahovat aj na institut ,dobrovolnej drazby®, ktora ma jednozna&ne zmluvnu povahu.
Dobrovofna drazba, ktorej navrhovatelom nie je skutoény vlastnik je konanim, ktoré sa vedie absolutne
mimo vble a bez pri€inenia skutoéného vlastnika, bez akejkolvek predbeznej kontroly sudu alebo
iného organu verejnej moci, vylu¢ne pod kontrolou drazobnika, ktory je sukromno-pravnym subjektom
vykonavajucim svoju ¢innost ako podnikanie, teda za u€elom dosiahnutia zisku, ¢o je nezluditelné s
ustavnou zasadou rovnosti vSetkych subjektov v pravach (€l. 12 ods. 2 ustavy SR), t.j. aby mohlo konanie
urgitych subjektov zasahovat do pravneho postavenia tretej osoby, bez jej stihlasu. Cl. 20 ods. 1 Ustavy
SR zaruCuje kazdému pravo vlastnit majetok a kazdému vlastnikovi rovnaky obsah a ochranu jeho
vlastnickeho prava. Podla konstantnej judikatiry Ustavného sudu SR toto ustanovenie nezaruéuje pravo
nadobudat’ urcitu konkrétnu vec do vlastnictva, ale zaru€uje naopak kazdému, kto v sulade s prdvnym
poriadkom urcitd konkrétnu vec do vlastnictva nadobudol, Ze svoje vlastnicke prava strati opat’ iba v
sulade so zakonom. V zmysle § 21 ods. 2 z.&. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach sa zalobcovia v
zakonnej 3 mesacnej lehote domahaju uréenia neplatnosti drazby, pretoZe boli touto drazbou dotknuti
na svojich pravach. Zalobcovia Ziadaju sud, aby ako predbeznu otazku posudil platnost Zmluvy o tvere
zo diia 25. 06. 2004, Zmluvy o zriadeni zaloZzného prava zo diia  25. 06. 2004, Zmluvu o postupeni
pohfadavky, Dohodu o splatkach zo dria 16. 04. 2013, ktoré sa javia ako neplatné v zmysle § 39 OZ
pre rozpor s dobrymi mravmi, nakolko obsahuju mnoZstvo neprijatelnych zmluvnych podmienok, napr.



(urokova sadzba, zmluvna pokuta, zabezpecenie Uveru), v désledku ktorych su Zalobcovia pre rovnaké
porusenie zmluvnych podmienok, t.j. omeskanie s platenim splatky Uveru, postihnuti viacerymi sposobmi
a to: urokmi z omeskania v nevycislitelnej vySke, zmluvnymi pokutami, ktorych vySka uz prevysSuje istinu
uveru, vykonom zaloZzného prava na nehnutefnosti Zalobcov, €o je Uplne v rozpore s § 3 OZ a &o je
mozné povazovat za Sikandzny vykon prava a ¢o je v rozpore aj so smernicou EU €. 93/13/EHS o
nekalych podmienkach v spotrebitelskych zmluvach. Zalobcovia maju za to, Ze neprimerane vysoké
sankcie z dlznej sumy Uveru predstavuju nekali zmluvnu podmienku spésobujucu neplatnost Zmluvy
o Uvere a nasledne je neplatna aj Zmluva o zriadeni zalozného prava na nehnutelnosti Zalobcov zo
dnia 25. 06. 2004, nakolko ma akcesoricku povahu vo vztahu k Zmluve o Uvere a preto nebolo mozné
uskutoénit vykon zaloZného prava zalozného veritela na dobrovolnej drazbe dria 15. 10. 2013. Naliehavy
pravny zaujem Zalobcov na uréeni neplatnosti dobrovolnej drazby je dany tym, Ze Zalobcovia stratili
vlastnicke pravo k domovej nehnutelnosti, v ktorej byvali a uzivali ju aj na svoju podnikatel'sku Cinnost
a to z dévodu ich udajného dlhu z titulu Zmluvy o hypotekarnom Gvere a to bez skimania existencie
skuto€ného dlhu, bez skimania neprijatelnych zmluvnych podmienok v zmluvach a to sudom alebo
nezavislym organom. Bez ur&enia platnosti dobrovolnej drazby sa stava pravne postavenie Zalobcov
neisté a navyse dlh zalobcov, v désledku ktorého bol podany navrh na vykonanie dobrovolnej drazby, bol
vyCisleny navrhovatelom drazby - Zalovanym ad1/ bez skimania neprijatefnych zmluvnych podmienok
sudom, resp. inym nezavislym organom. Po spoditani istiny Uveru a sankcii, neprijatelnych zmluvnych
podmienok, ktoré jednotlivé pisomnosti obsahuju, samotna istina sa zo sumy 14 852,42 Eur navysila na
sumu 35 189,64 Eur, €o je viac ako 0 100%.

Zalovany ad1/ uviedol, Ze dfia 15. 02. 2013 uzatvorila spolo&nost AKROPOLIS invest s.r.o., ICO:
36775525, Mostna 13, Nitra (dalej v texte len ako ,Prednostny zalozny veritel) a OTP Banka Slovensko,
a.s., Starova 5, Bratislava (dalej len ako ,Pévodny veritel* alebo Zalovany ad3) zmluvu o postupeni
pohladavky, ktorej predmetom boli pohladavky zo Zmluvy o hypotekarnom uvere €. 002/5007/04HU zo
dna 25. 06. 2004 a zo Zmluvy o zriadeni zalozného prava k nehnutelnosti ZZ1 k UZ &. 002/5007/04HU
zo dfia 25. 06. 2004, ktorou bol uver zabezpec&eny (dalej len ako ,Zmluvy®). Postupenie pohladavky bolo
dna 15. 02. 2013 oznamené Pdvodnym veritelom diZnikovi K. W., Q. (dalej ako ,DIZnik®) a spoludiZnikovi
J. (dalej ako ,Spoludiznik®), veritefom sa teda stala spolo€nost AKROPOLIS invest s.r.o. Nakolko
diZnici neplnili svoje povinnosti vyplyvajuce zo Zmlav riadne a v€as, pristupila spolo€nost AKROPLIS
invest s.r.o. diia 27. 02. 2013 k vykonu zéloZzného prava a to postupom podla zak.¢. 527/2002 Z.z. o
dobrovolnych drazbach a o doplneni zak. €. 323/1992 Zb. o notéroch a notarskej €innosti (Notérsky
poriadok) v zneni neskorsich predpisov (dalej ako ,ZoDD*). V ten isty defi bola uzatvorena zmluva o
vykonani drazby s drazobnou spolo&nostou 1. Konsolida&na spol. s r.o., ICO: 43987397, Stefanikova
79, Nitra (dalej ako ,Drazobnik®) a nie dohoda o vymahani pohladavky ako tvrdia Zalobcovia, ktorej
predmetom bolo vykonanie drazby pri vykone zalozného prava. Jednalo sa o drazbu nehnutelnosti
vedenej na Okresnom Urade RozZfava, Katastralnom odbore, pre obec K. W., k.u. K. W., zapisanej na
LV & XXX ako rodinny dom so sup.€. XXX na parc. reg. C Cislo XXX/XX, parcela registra E. parc.c.
XXX/XX, druh pozemku zastavané plochy a nadvorie, vymera 419 m2, parcela registra E., parc.&. XXX/
XX,. druh pozemku zahrady, vymera 360 m2. DIZnici uz od podania navrhu na vydanie predbezného
opatrenia vedeného na tunajSom sude pod sp. zn. 4C/480/2013 opisuju priebeh rozhodnych skuto€nosti
od zacatia vykonu zaloZného prava az po jeho skonéenie dobrovolnou drazbou, neuplne a nepresne,
pri¢om nimi prezentované skuto€nosti si subjektivne upravované s ciefom navodit' stav nelegalnosti. K
informaciam od Zalobcov tykajucich sa Dohody o plneni dlhu v splatkach uzatvorenej dia 16. 04. 2013
s dIZznikmi uvadza spoloénost AKROPOLIS invest s.r.0., Ze sa jednalo o Cisto ustretovy krok vyplyvajuci
z pochopenia pre ,existenénu a rodinnu“ situaciu diznikov, pretoze kvoli ich ochote ,spolupracovat™ bol
pozastaveny vykon zaloZzného prava. Spolo&nost ma totiz v prvom rade vzdy zaujem o bezkonfliktné
vyriedenie situacie s dlznikom, av8ak komunikovania a vyjednavania o dohode prostrednictvom J.
timoc¢ené stanovisko, ktorym im bolo odkazané, Ze ak nebude Dohoda podpisana v nezmenenom zneni
do piatich dni, tak d6jde k uplatneniu legalneho naroku Prednostného zalozného veritela, ¢o Zalobcovia
mylne povaZovali (alebo stale povazuju) za natlak, pricom tato Dohoda zohladriovala zmeny vyZadované
Diznikmi. Dohoda o splatkach bola vypracovana pravnym zastupcom W., bola na jej poziadanie viac
krat modifikovana a predstavovala v tom &ase zhodnu vofu oboch stran na vyrieSeni veci, priCom
vySku dohodnutych splatok bola p. W. podla vlastného vyhlasenia schopna a ochotna plnit. Sankcie za
omeskanie boli taktiez dohodnuté a primerané vyske zabezpeovaného zavazku. Tvrdenie Zalobcov o
podpisani dohody pod tlakom vykonu zaloZného prava a o agresivhom spésobe vymahania ich dlhu
pbsobi urazlivo voli Zalovanému ad1/, ale vo svetle chronoldgie humorne zaroveri. Ozndmenie o zacati
vykonu zélozného prava dia 27. 02. 2013, podpis dohody o splatkach zo dfa 15. 04. 2013, pri¢om



konatel sa s p. W. stretol osobne jediny krat a zvySok komunikacie prebiehal cez telefén a e-maily. V
pripade, Ze by sa sud stotoznil s argumentaciou Zalobcov na podporu svojich tvrdeni Zalovany ad1/
uvadza, Ze hrozba sankcie za nesplnenie dohodnutych podmienok v3ak nie je natlakom, ale len vyuZitie
moznosti postupovat zakonom aprobovanym spésobom. VysSie uvedené potvrdil svojim rozsudkom sp.
zn. 29 Odo 615/2000 aj Najvyssi sud CR dia 21. 11. 2002, ked judikoval, Ze ,vyhrazka veritela, Ze necha
diznikov trestne stihat' nie je protipravnou vyhrazkou, pretoZe ide o legalny postup.” K tomuto vykladu
sa priklaha aj pravna tedria a teda uzatvorenie Dohody s DIZnikmi nemozno vnimat’ ako ,natlak®. Po
splneni prvej splatky diia 17. 04. 2013 vSak Diznici nedodrzali dohodnuty splatkovy kalendar. Av3ak, aj
ked sa DIZnici dostali do omes$kania s plnenim dihu podfa Dohody, tak este stale im bolo umoznené plinit
diZznd sumu v dohodnutych splatkach. Tuto moznost DIZnici z vlastnej vble nevyuZili a preto sa nakoniec
pokracovalo vo vykone zaloZzného prava formou dobrovolnej drazby. O neprejavenej benevolencii vodi
DIZznikom v tomto ohlade sved¢i aj to, Ze za&atie vykonu zaloZného prava bolo oznamené dria 27. 02.
2013, omeSkanie zalobcov nastalo 18. 05. 2013, ale k samotnej realizacii dobrovofnej drazby doslo
az 15. 10. 2013, pric¢om cely dlh DiZznikov mal byt podla Dohody uhradeny uz 17. 06. 2013. DIZnikom
bola teda poskytnuta moznost’ spinit ich zavazok este Styri mesiace po poruseni Dohody, ¢o odporuje
tvrdeniu Zalobcov, Ze jedinym ciefom bol odpredaj ich nehnutelnosti. Zalovany ad1/ poukézal aj na fakt,
Ze ak dIznici s takouto ,pravidelnostou dodrziavali aj mesacné splatky dohodnuté s pdvodnym veritefom
(Zalovanym ad3), tak by nemali byt prekvapeni narastom diZnej sumy o Uroky z omeskania a sankcie.
Zalobcovia vo svojom navrhu vypoéitali svoj dih z Gveru, je vo vyske 14 852,44 Eur, pricom podla nich
mali ku diiu 17. 04. 2013 uhradenych sumu vo vyske 14 159,-Eur

so zapocitanim prvej splatky podfa Dohody vo vyske 5 500,-Eur). Zmluva o uvere je podla § 261 ods.
6 pism. d, zak.C. 513/1991 Zb. Obchodny zakonnik v zneni neskorSich predpisov tzv. absolitnym
obchodom a teda podlieha tomuto zakonu bez ohfadu na povahu u€astnikov zavazkového vztahu a
to aj keby jeden z nich bol spotrebitel. Dalej podla § 497 Obchodného zakonnika sa diznik zavazuje
zaplatit za poskytnuté penazné prostriedky uroky, ¢o DIZnici vo svojom navrhu vébec nezohladnili.
Taktiez zaplatit’ za poskytnuté penazné prostriedky uroky, ¢o Dlznici vo svojom navrhu nezohfadnili.
TaktieZz neprihliadli na zakonny urok z omeskania z dobu, kedy boli s plnenim v omeskani. Podla
§ 151 ods. 3 zak.C. 40/1964 Zb. Obcliansky zakonnik v zneni neskorSich predpisov, ma zalozny
veritel' voCi zalozcovi (v tomto pripade DIZnikom) pravo na uhradu vynalozenych nakladov v suvislosti
s vykonom zalozného prava, pricom tuto sumu DIZnici taktieZ nezohladnili vo svojich ,vypoctoch®.
Vysledna pohladavka s prisluSenstvom je teda rozhodne vy3sS8ia ako 14 852,44 Eur, av8ak zalovany ad1/
vbbec nerozumie tomu, ako Dlznici dospeli k sume 35 189,64 Eur, ktora ma podla ich predstavovat
slen samotnu istinu“. Podla tychto kalkul&cii by mohlo ist o konanie, ktoré sa prie€i dobrym mravom,
av8ak tieto vypocty DIZnikov su nepravdou, ktord je mozné vyvratit. K samotnému vycisleniu diZznej
sumy, na ktoré DIZnici poukazuju, ako na velmi premenlivé, uvadza Zalovany ad1/, Ze predmetné
vycislenie sa vzdy vykonava k urcitému datumu, najma z dévodu vypocitania Urokov a teda v dvoch
vycisleniach vykonanych behom jedného diia, méze byt rozdiel aj niekolko tisic Eur (s ohfadom na
vySku pohladavky), kedZe jedno vycislenie mbéze od toho druhého odliSovat datum pozadovaného
vycislenia v rozmedzi niekolkych rokov. Toto v8ak v Zalobnom navrhu nebolo nielen zohladnené, ale
ani spomenuté. DiZnici dalej namietaju poruSenie ZoDD a to, Ze im nebolo doruéené oznamenie o
Case konania obhliadky nehnutefnosti, termin drazby, cenové ohodnotenie nehnutelnosti a Ze im nebola
upresnena vyska ich pohlfadavky ku diiu drazby. K tomuto Zalovany ad1/ uvadza, Ze ani jedno z tychto
tvrdeni sa nezaklada na skutoCnosti. VSetky povinnosti, vyplyvajuce DraZobnikovi alebo Prednostnému
zaloznému veritefovi zo ZoDD alebo Obc¢ianskeho zakonnika, boli riadne splnené a je mozné ich bez
vacsich tazkosti preukazat a to, Ze Dlznici zamerne nepreberali postové zasielky, nie je poruSenie
zakonnych ustanoveni na strane DraZzobnika alebo Prednostného zalozného veritela. Zalovany ad1/
by tymto eSte chcel poukazat na to, Ze uz v DIZznikovom navrhu na vydanie predbeZného opatrenia,
bolo namietané, Ze DIZnikom neboli doru¢ované stanovené pisomnosti, avSak samotny DIznik v navrhu
kontroverzne priznal, Ze jemu adresované pisomnosti od Drazobnika nepreberal. Ako dalSi priklad
postupu Zalovaného ad1/ a Drazobnika pri vykone zaloZzného prava je mozné uviest Drazobnikove
zasielanie vyziev na ocenenie nehnutelnosti. Celkovo ich bolo DIZnikom zaslanych totiZ niekolko. Prva
vyzva na ocenenie bola zaslana dia 27. 02. 2013 (nekonalo sa z dévodu prejaveného zaujmu o plnenie
dlhu v splatkach) s datumom 22. 03. 2013, druha vyzva na ocenenie bola zaslana dria 04. 06. 2013 s
datumom 26. 06. 2013 a tretia vyzva na ocenenie bola zaslana dria 21. 06. 2013 s datumom ocefiovania
stanovenym na 15. 07. 2013, pricom navsteva znalca a ziskanie podkladov pre vypracovanie
znaleckého posudku (ZZP) prebehlo az 24. 07. 2013, kedZze ako uviedol DIZnik v e-mailovej komunikacii,
ktoru ma Zalovany ad1/ k dispozicii, v termine tretej vyzvy na ocenenie boli v nehnutelnosti ubytovani
hostia a poziadal DraZobnika o odklad navstevy znalca, aby po€as svojho pobytu neboli ruseni. Preto sa



nasledna navsteva znalca uskutocnila po Ustnej dohode medzi DIZnikmi a DraZzobnikom (so suhlasom
Prednostného zalozného veritefa) az 24. 07. 2013 a nie 15. 07. 2013 ako bolo uvedené v posledne;j
vyzve na ocenenie, ¢o zase dokazuje empaticky pristup voéi DIZnikom. Podfla § 21 ods. 2 vety prvej
ZoDD: ,v pripade, ak boli porusené ustanovenia tohto zakona, mdze osoba, ktora tvrdi, Ze tym bola
dotknuta na svojich pravach, poziadat sud, aby ur€il neplatnost’ drazby*“. Délezité v tomto pripade je to,
Ze ma ist’ o poruSenie ustanoveni zdkona NS SR &. 527/2002 Z.z. v zneni neskorSich predpisov , tak
mdbze osoba, ktora bola dotknuta na svojich pravach, poziadat sud o uréenie neplatnosti drazby, avSak
Zalobcovia vo svojom navrhu nedokéazali Ziadne porusenie ustanoveni predmetného zakona a teda nie s
splnené zakonom stanovené predpoklad, aby sud rozhodoval o neplatnosti dobrovolnej drazby. Okrem
toho nie je dévod ur€ovat vlastnicke pravo k nehnutefnosti, pretoZze podla § 27 ods. 1 vety prvej ZoDD sa
vlastnikom nehnutefnosti stala ku diiu udelenia priklepu vydrazitefka J. (Zalovana ad4/), o potvrdzuje aj
aktualny list vlastnictva. Zalobcovia sa doméahaju ochrany ako spotrebitelia, pricom zo skutkového stavu
vyplyva, Ze uz dfia 18. 12. 2002 vydal Okresny urad v Roznave pod ¢&islom SP-2002/04664-005-PO,
pravoplatnym dia 20. 12. 2002, ktorym bola povolena ,Zmena uzivania rodinného domu v K. W. sup.¢.
XXX na ubytovaciu pohostinsku prevadzku“, teda na podnikanie a teda je zrejmé, Ze Gver pouzili na
svoju podnikatel'sku €innost. Taktiez o finan&nej spolahlivosti Zalobcov sved¢i aj fakt, Ze ku driu drazby
bolo voéi nim vedenych 19 exeku€nych konani.

Zalovany ad3/ uviedol, Ze ako veritel uzatvoril diia 25. 06. 2004 so zalobcami ad1/, d2/ ako dlznikmi
Zmluvu o hypotekarnom uvere €. 002/5007/2004, v zmysle ktorej Zalovany ad3/ poskytol Zalobcom
hypotekarny dver vo vySke 447 942,-Sk (14 852,44 Eur). Navratnost' Uveru bola zabezpe&ena Zmluvou
o zriadeni zalozného prava k nehnutefnosti zo dia 25. 06. 2004, uzavretej medzi Zalovanym ad3/ ako
zéloZznym veritelom a Zalobcami ad1/, ad2/ ako zaloZcami, ktorej predmetom bolo zriadenie zdloZzného
pava na nehnutelnosti zapisané na V ¢. XXX, k.u. K. W., okres T., obec K. W., Sprava katastra Rozfava
vo vlastnictve Zalobcov ad1/, ad2/. Predlozil sudu prehlad splacania Uveru, z ktorého vyplyva, na o bola
suma uhradena zo strany Zalobcov zauc&tovana. Taktiez z uvedeného prehfadu vyplyva, ze Zalobcovia
od roku 2008 nesplacali aver pravidelne, navySe podotyka, Ze Zalobcovia mali v zmysle Zmluvy o
Uvere povinnost uhradzat nielen istinu, ale aj v zmluve dojednany bezny Urok a v pripade nesplacania
uveru riadne a v€as boli Zalobcovia povinni uhradzat aj uroky z omeskania a poplatky. Vypocet, ktory
pouzila pravna zast. Zalobcov povazuje za nespravny, kedZe nie je mozné od sumy poskytnutého tveru
odpocitat uhrady klienta - takmer kazda platba bola eSte dalej rozu¢tovana okrem istiny aj na uroky
alebo Uroky z omeskania, &i poplatky. Zalobcovia uhradili poslednu splatku 14. 02. 2012 a az do dia
postupenia pohladavky nezrealizovali Ziadnu Uhradu.

Na pojednavani dfia 14. 05. 2015 pravna zast. Zalobcov uviedla, Ze aj v navrhu je uvedené, Ze sa
predmetna zmluva u Zalobcov navysila 0 100 % a preto ju povaZzuje v tejto Casti za neplatnu, pretoze
obsahuje neprijatelné podmienky a je v rozpore so zakonom o ochrane spotrebitelov. Neprijatefnost’ vidi
v Casti dohody o sankciach, pretoZe v zmluve sa dohodli dvojnasobné uroky, pretoZe sa dohodli sankéné
uroky na uroky, taktieZ povazuje za neprijatelnd aj zmluvu o zriadeni zaloZného prava na nehnutefnost,
pretoZe bola jednostranne dohodnuté len zo strany banky a u¢astnici boli donuteni ju podpisat, pretoze
to bola nevyhnutna suast zmluvy o Gvere, bez nej by nebol tento Gver poskytnuty. DalSia neprijatelna
podmienka je v tom, Ze museli Zalobcovia poistit dom, lebo to bola tieZ podmienka zo strany banky,
pretoZe to poistenie muselo byt podla podmienok uréenych bankou.

Zast. Zalovaného ad3/ uviedol, Zze zmluva o hypotekarnom uvere bola uzavreta Standardne v sulade s
pravnymi predpismi SR. Taktiez namieta to, Ze by vySka urokov, aj sank&nych urokov bola v neprimerane;j
vySke v tomto pripade. Tiez je Standardnym postupom, Ze pri poskytnuti hypotekarneho uveru dochadza
k uzavretiu zaloZznej zmluvy na predmetnu nehnutefnost, nepodpisanie takejto zmluvy by mohlo viest
k neposkytnutiu Gveru, no klient nie je niteny k podpisu takejto zmluvy.

Zalobkyfa ad2/ vypovedala, Ze pri podpise zmluvy v pobogke T. pracovnikom, ktory zmluvu za banku
uzatvaral, jej bolo povedané, Ze urok bude pohyblivy, no ona si nemyslela, Ze v tej zmluve su 3-nasobné
sankcie, ktorymi bude postihovana. Zaplatila poplatok za poskytnutie Gveru, otvorila si dva ucty, jeden
uverovy, jeden bezny, lebo takto to poZadovali pri podpise zmluvy. Musela uzavriet novu poistku s tym,
Z2e dom uz mala poisteny v inej poistovni. Nie je si ist4, Ci tato poistka nebola vinkulovana v prospech
tohto Uveru a to bola dalSia zabezpeka pre banku. Z celej rodiny bola zamestnana len ona ako Zivnostnik,
podnikatel, takze to splacala len ona, splacala podla tejto zmluvy 8,5 roka pravidelne, ked sa aj dvakrat
dostala do omeskania, po dohode s pracovnikom banky sa dohodla o doplateni. Myslela si, Ze ked je



zalozné pravo zriadené v prospech banky, nie Ze banka odpreda tuto pohladavku nejakej nebankovej
spolo&nosti bez toho, aby ju o tom upovedomila. Z celej rodiny pracovala len ona, Zivila 2 Skolou povinné
deti a nezamestnaného manzela, takZe dostala sa do finan¢nej tiesne. Kontaktovala banku koncom roka
2012 a chcela sa dohodnut na nejakom splatkovom kalendari, €o sa tyka omeskanych splatok. RieSila to
telefonicky s pracovnikom v Ustredi v A., mysli si, Ze vtedy jej povedal, Ze na vySku omeskanych splatok
musi zaplatit’ dIZnd sumu v dvoch splatkach alebo naraz, tieZ ju upozornil na to, Ze vSetky jej splatky sa
zapocitaju na nezaplatené predchadzajuce sumy. V tom €ase naozaj nemohla Uver splacat tak ako sa
zaviazala. Niekedy v marci 2013 ju kontaktoval konatel Zalovaného ad1/ V., ktory jej povedal, Ze dlhuje
jeho spolo¢nosti 19 000,-Eur, o potom jej aj dorudil e-mailom, kde tato suma bola uvedena, ale nebolo
polozkovite rozpisané, €o je istina, uroky, dalSie naklady, kedZe tu ide o dom zdedeny po jej rodiCoch a
bol jedinym zdrojom prijmu, nechcela oni prist, ale chcela sa dohodnut na splatkovom kalendari, s ¢im
on nesuhlasil. Tato komunikacia prebehla telefonicky. Potom sa jej ozvala p. B., pracovni¢ka drazobnej
spoloCnosti, ona sa az vtedy dozvedela, Ze v marci 2013 uzavrel Zalovany ad1/ so Zalovanym ad2/
zmluvu o vykonani drazby. Dozvedela sa aj, Ze banka odpredala Zalovanému ad1/ pohladavku za
sumu 14 600,-Eur, pricom vysSka poskytnutého uveru bola 14 800,-Eur. Ona si vypocitala, ze zaplatila
za ten Cas, €o splacala uver skoro 9 000,-Eur, presne 8 950,-Eur, takZe si myslim, Ze to, Ze jej banka
poskytla uver, mala tymto zhojené. Bola potom v telefonickom kontakte aj prostrednictvom e-mailu, aj
sms s p. B., no nejako sa nedohodli, lebo oni chceli, aby zaplatila aj odmenu znalca, cestovné naklady
s tym, Ze tento jej dlh sa urocil kazdy den, takZze kontaktovala veritefa p. V., aby sa pozrel na postup
drazobnej spolo¢nosti. On to s pravnikom upravil, no bolo to v jej neprospel, lebo suma narastla na 21
000,-Evur. Bolo jej povedané, ze musi ist do N. a fyzicky podpisat’ splatkovy kalendar. Chcela dom po
rodi€och zachranit, bola aj v strese, tak splatkovy kalendar podpisala. Potom ju kontaktovala p. B. z
draZzobnej spolo¢nosti, ktora jej povedala, Ze posielaju znalca, ktorého vybrali, ona znalca aj pustila do
nehnutelnosti, umozZnila mu, aby mohol urobit ZP. K vy8ke ohodnotenia ZP uviedla, Ze dvojpodlazny
dom na takom mieste neméze stat’ 36 000,-Eur. Je to nizka suma. Jej napriek tomu, Ze Ziadala ZP aj od
draZzobnej spolo¢nosti, aj od znalca, nebol poskytnuty, vySku ohodnotenia sa dozvedela len telefonicky
od znalca a ked sa pytala, pre€o bol takto ohodnoteny, povedal, Ze ZP bol robeny na objednavku, nevie,
¢o tym myslel. Chce sa vyjadrit k vyjadreniu prav. zast. Zalovaného ad1/, ktory vo vyjadreni zo dfia 17.
02. 2014 ju ocieriuje, uvadza, Ze mala 19 exekuénych konani a dalej uvadza, Ze bola povolena zmena
uzivania rodinného domu na ubytovaciu pohostinsku prevadzku, teda na podnikanie a je zrejmé,
Ze uver pouzili na podnikatelsku €innost, vyjadruje sa k finan&nej nespolahlivosti Zalobcov. Dozvedela
sa, ze vydrazitel nie je pravym zaujemcom o tuto nehnutelnost. Existuju také naznaky od vykonania
drazby, neméa o tom doékazy. Naznaduje to, Ze ide o $pekulativnu kipu nehnutelnosti. Zalovana ad4/
menila zamery, ¢o sa tyka domu, lebo v utorok nehnutelnost vydraZila, v stredu povedala, aby €im skor
odisla, potom sa chcela stretnat a pri stretnuti najprv hovorila, Ze chcu byvat na dedine, potom hovorila,
Ze mdze zostat v nehnutelnosti, aby ukoncila podnikanie a platila najom. Tak isto Zalovana ad4/ tvrdi, Ze
touto Zalobou a svojim spravanim im brani v erpani nejakych prostriedkov z eurofondov. Chcela by, aby
sud posudil, €i je mozné, aby zaplatila banke na istine za cely ¢as 200,-Eur, kedZe uver bol 14 800,-Eur
a predana pohladavka 14 600,-Eur a €i je Standardné a bezné s pravnymi predpismi, Ze banka preda
pohfadavku nebankovej spolo€nosti, priom si zistila, Ze konatel v tejto spolo€nosti figuruje este v 13
dalSich s.r.o. Chce poukazat na to, Ze si zistila, Ze cena nehnutelnosti v ¢ase vypracovania ZP mohla
byt okolo 60 000,-Eur, to si zistila z toho, ako boli v tom ¢ase odpredavané podobné nehnutelnosti v
lokalite, takze nadalej namieta ZP, ktory bol podany v tejto veci. Poukazuje na nekorektny spOsob aj
zo strany banky, ked ju nekontaktovala pred odpredanim pohladavky, pricom tvrdia, Ze tato skutocnost
jej bola postou oznamena, tato skuto€nost’ jej nebola oznamena, mysli, Ze ju mali nejakym spésobom
kontaktovat’ pred takymto vaznym postupom z ich strany. Ako uviedla, Ze dom zdedila po rodi¢och, ona
tam mala prechodny pobyt, jej brat mal trvaly pobyt. Nie je mozné, aby sa po tychto skutoénostiach,
ktoré uviedla, poprelo jej vlastnicke pravo k tejto nehnutefnosti. Chce poukazat na to, Ze zo strany
Zalovanej ad4/ boli aj po vydani predbezného opatrovania vylamované zamky, odpojené od elektriny,
ona bola fiou 3-4 mesiace atakovana, sved¢i to o Spekulativnom postupe vydrazitelky, aj drazobnej
spolo¢nosti. Zmluva jej bola predloZzena uz predtlacenou formou, mysli, Ze pred podpisom tejto zmluvy
musela u notéra podpisat zaloznu zmluvu a tiez jej nebol hypotekarny uver poskytnuty v takej vySke ako
Ziadala. Po uzavreti splatkového kalendara zaplatila 5 500,-Eur v maji 2013. Nakoniec na zaklade toho
splatkového kalendara, ked kazda splatka bola sankcionovana vo vySke 5 % fixna suma pri omeskani
splatky, tak nakoniec diZna suma sa vySplhala na 24 000,-Eur. Ked sa dostala do omeskania s platenim
splatky na zaklade splatkového kalendara, tak jej povedali, Ze po3lu znalca a mysli aj 2-krat vytycili
nejaky termin drazby.



Pravna zast. Zalobkyne ad2/ uviedla, Ze ako bolo neskor zistené uz po postupeni pohfadavky, hned
doslo k dohode s draZzobnou spolo¢nostou, ked vSetky kroky smerovali k tomu, aby bola nehnutefnost
predana na drazbe, teda aj splatkovy kalendar, ktory bol Zalobkyni ponukany bol nastaveny likvidatne
tak, aby nemohla tieto splatky pInit. Poukazala na €l. 2 ods. 2 predmetnej zmluvy, kde tuto €ast zmluvy
povazuje za neplatnu a tiez povaZuje za neplatné a neprijatelné dalSie podmienky v zmluve, o ktorych uz
hovorila. Poukazala na to, Ze vSetci zo zu€astnenych su klientmi OTP banky, €o je zaujimava skuto€nost.

Zast. zalovanej ad3/ uviedla, Ze pokial zalobkyfa uviedla, Ze pri podpise zmluvy si musela u nich zriadit
dva ucty a to Uverovy a bezny uclet, tak Uverovy Ucet je pre potreby banky, ide o interny u€et banky a €o sa
tyka zriadenia bezného U¢tu, je len odporugeny klientom pre jednoduchsie evidovanie platieb. Co sa tyka
oznamenia o postupeni pohladavky, ked Zalobkyna tvrdi, Ze jej to nebolo oznamené, banka jej takéto
oznamenie dorudovala, no Zalobkyfa nepreberala postu, o je zdokladované. Dalej uviedla, Ze banka
ma pravo postupit pohfadavku a je to v zmysle platného pravneho poriadku, dochadza k postupovaniu
balikov pohladavok, &iZze nebolo to len v pripade Zalobkyne. Po tom, ¢o cely rok 2012 neposkytla ani
jednu splatku, javila sa banke ako problémova, preto do$lo k postupeniu tejto pohladavky. Co sa tyka
splacania tohto uveru, Zalovany podal pisomné vyjadrenie.

Na otazku pravnej zast. Zalobcov, aby zast. zalovaného ad3/ uviedla, pre€o bola postupena pohladavka
v takej vySke, ked zaplatila 8 900,-Eur, pre€o bola postupena vo vyske 14 600,-Eur, ked vySka
poskytnutého uveru bola 14 800,-Eur, takZe podla tohto vypoctu na istinu zaplatila 200,-Eur po&as 8,5
rokov splacania, zast. Zalovanej ad3/ uviedla, Ze splatky boli zapocitané aj na uroky z omeskania, lebo
bola v omeskani a z tejto sumy boli splacané aj uroky z omeskania.

Podla § 261 ods. 6 pism. d, Obchodného zakonnika touto ¢astou zadkona sa spravuju bez ohfadu na
povahu ucastnikov zavazkové vztahy: zo zmluvy o predaji podniku alebo jeho €asti ( § 476), zmluvy o
uvere ( § 497), zmluvy o kontrolnej Cinnosti ( § 591), zasielatelskej zmluvy ( § 601), zmluvy o prevadzke
dopravného prostriedku ( § 638), zmluvy o tichom spolo¢enstve ( § 673), zmluvy o otvoreni akreditivu
(§682), zmluvy o inkase ( § 692), zmluvy o bankovom uloZeni veci ( § 700), zmluvy o beZznom ucte ( §
708) a zmluvy o vkladovom ucte ( § 716).

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

Zalobcovia sa v konani domahali uréenia, Ze dobrovolna drazba zo diia 15. 10. 2013 je neplatna a Ze
su vlastnikmi predmetnych nehnutelnosti z dovodov uvedenych v § 21 ods. 2 zak. &. 527/2002 Z.z. o
dobrovolnych drazbach, priCom ako predbeznu otazku Ziadali, aby sud posudil platnost zmluvy o Uvere
zo dna 25. 06. 2004, zmluvy o zriadeni zalozného prava zo dna 25. 06. 2004, zmluvy o postupeni
pohladavky a dohody o splatkach zo dfia 16. 04. 2013, ktoré su podfa ich nazoru neplatné podla §
39 Obcianskeho zakonnika pre rozpor s dobrymi mravmi, pretoZe obsahuju mnoZstvo neprijatelnych
zmluvnych podmienok ako urokovu sadzbu, zmluvnu pokutu, zabezpecenia uveru.

Zo zmluvy o hypotekarnom uvere zo diia 25. 06. 2004 uzavretej medzi OTP Banka Slovensko a
Zalobcami ad1/, ad2/, medzi Zalobkyfiou ad1/ ako diZzni¢kou a Zalobcom ad2/ ako spoludlznikom sud
zistil, ze u€elom bolo splatenie Uveru na predmetné nehnutelnosti vo vlastnictve zalobcov, pri¢om
banka sa zaviazala poskytnut' dlZnikovi na tento ucel hypotekarny Gver vo vySke 447 942 ,-Sk s lehotou
splatnosti 25 rokov pri urokovej sadzbe s kon$trukciou podla bodu 2. v tomto &lanku. Podla bodu 2.
hypotekarny uver je uro€eny pohyblivou Urokovou sadzbou, ktora pozostava zo zakladnej sadzby pre
pohyblivy systém Uro€enia hypotekarnych uverov platnej v def podpisu zmluvy uvadzanej v percentach
rotne a dohodnutej prirazky vo vyske 0,60 % ro¢ne. Vysledna urokova sadzba v defi podpisu zmluvy
predstavuje 7,30 % rocne. V €lanku 2. Zmluvy o zabezpeleni hypotekarneho uveru je v bode 1.
uvedené, Ze navratnost hypotekarneho uveru je zabezpeena zriadenim zalozného prava na predmetné
nehnutelnosti. V bode 9. &lanku 4. splacanie hypotekarneho uUveru je uvedené, Ze ak je dlznik v
omeskani so splatenim Uveru, splatky uveru podla tejto zmluvy banka je opravnena od nasledujuceho
dna po dni splatnosti tejto splatky uctovat’ rok dohodnuty v tejto zmluve zvySeny o urok z omeskania z
nesplateného uveru vo vyske sadzieb ur€ovanych bankou v zmysle aktudlnej pracovnej instrukcie platne;j
v deft omeskania so splatenim Uveru az do dna skuto&ného zaplatenia splatky. Podla bodu 13 tohto
¢lanku banka je opravnena ak dlznik v dohodnutom termine splatnosti neuhradi mesacnu anuitnu splatku



alebo neuhradi dve po sebe nasledujuce splatky uveru alebo ak neuhradi poplatky alebo neplati poistné
alebo ak pouZije hypotekarny uver na iny ako v tejto zmluve dohodnuty Gc&el, alebo ak uplatni Ziadost na
Statny prispevok na viac ako jeden hypotekarny Uver alebo porusuje dalSie podmienky, obmedzit alebo
zastavit’ Cerpanie dohodnutého uveru, pozadovat splatenie Uveru vratane urokov, poplatkov jednorazovo
pred terminom splatnosti, uplatnit’ pravo vyplyvajuce zo zabezpedenia uUveru, vymahat pohladavku v
zmysle platnych pravnych predpisov, zvySit dohodnutu urokovu sadzbu o sadzbu uroku z ome$kania,
uplatnit’ prava vyplyvajuce zo zabezpedenia Uveru, pozadovat dalSie zabezpec€enie za poskytnuty uver
a podla pism. |, postupit svoju pohladavku vocéi diznikovi tretej osobe a podla pism. m, ziadat’ uznanie
zavazku v zmysle platnych pravnych predpisov.

Zo zmluvy o zriadeni zalozného prava na nehnutelnosti zo dia 25. 06. 2004 vyplyva, Ze OTP Banka
Slovensko, a.s. ako zmluvna strana uzavrela so zaloZzcami Zalobcami ad1/, ad2/ zmluvu o zriadeni
zalozného prava podfa § 151a a nasledujucich Obc&ianskeho zakonnika na zabezpec€enie pohladavky
OTP Banky, ktora vyplyva z predmetnej zmluvy o hypotekarnom uvere. ZaloZca tymto potvrdzuje, Ze s
obsahom uvedenej zmluvy o poskytnuti hypotekarneho uveru, vratane priloh, bol oboznameny. Zmluva
je podpisana obidvoma zaloZcami.

Sud sa dalej oboznamil s dohodou o splatkach uzavretou dria 16. 04. 2013 medzi Zalovanym ad1/ a
Zalobcami ad1/, ad2/ (na &l. 24 spisu), z ktorej vyplyva, Ze dIZnici si neplnili svoje povinnosti vyplyvajuce
zo zmluvy o Uvere riadne a v&as a veritel na zaklade dohody s OTP Bankou sa stal zaloZznym veritefom.
PretoZe sa dlznici mienia vyhnut uplatnenia zaloZného prava k nehnutelnostiam, pristupuju k dohode o
splatkach, na zaklade ktorej ma byt uspokojena pohladavka veritefa. Veritel vy€islil vySku pohladavky
pri predpokladanom splateni dlhu v priebehu troch mesiacov a troch splatkach nasledovne: istina,
prisludenstvo 14 649,15 Eur, uroky 312,04 Eur, uroky z omeskania 382,67 Eur, poplatky a pokuty
vyplyvajuce zo zmluvy 2 210,28 Eur, naklady a odmena drazobnej spolo€nosti (pravne a notérke sluzby,
ocenenie znalcom, reklama, cestovné naklady) 2 783,05 Eur, spolu 20 337,20 Eur.

Z listu Zalovaného ad2/ na €&l. 27 spisu adresovaného Zalobkyni ad2/ vyplyva, Ze je jej oznamena vyska
pohfadavky ku driu 15. 03. 2013 v celkovej sume 19 859,20 Eur.

Sud zmluvu uzavretu Zalobcami so Zzalovanym ad3/ nepovazoval za uzavretu v rozpore so zakonom a
nezistil, Ze by obsahovala neprijatelné podmienky. Bola uzavreta Standardnym spdsobom v sulade s
pravnymi predpismi platnymi v Ease uzavretia zmluvy, t. j. v roku 2004. Na z&klade tejto zmluvy Zalovany
ad3/ splnil svoju povinnost a to poskytol Zalobcom pozadovany Uver, no Zalobcovia si povinnosti
vyplyvajuce zo zmluvy neplnili. Splatnost’ Uveru bola dohodnuta na trvanie 25 rokov, pri¢om Zalobcovia
po uplynuti 4 rokov sa dostali do ome8kania so splatenim splatok a poslednu splatku uhradili 14. 02.
2012. Do postupenia pohladavky z diZznej sumy nezaplatili ni€.

Tvrdenie Zalobcov, Ze mali Uver vo vySke 14 852,44 Eur a ku dfiu 17. 04. 2013 z neho splatili 14 159,-Eur
sa nezaklada na pravde, pretoZe jednotlivé splatky Zalobcov boli zapoéitané Zalovanym ad3/ aj na bezny
urok a od roku 2008 nesplacali tver pravidelne, pricom v zmysle zmluvy mali povinnost uhradzat’ nielen
istinu, ale aj v zmluve dojednany bezny urok a v pripade nesplacania tveru riadne a v&as (¢o bolo vtomto
pripade) boli Zalobcovia povinni uhradzat aj Groky z omeskania a poplatky. Cize zo sumy poskytnutého
Uveru je potrebné odpocitat’ uhrady klienta, ked takmer kazda platba bola este dalej rozuétovana okrem
istiny aj na uroky, uroky z ome8kania, ¢i poplatky.

Spdsob splacania uveru je doloZeny listinnymi dékazmi poskytnutymi Zalovanym ad3/ na ¢l. 196 a 197
spisu.

Sud takto zistil, Ze podla zmluvy o Uvere mala byt prva splatka zaplatena 15. 08. 2004 a kazda dalSia
splatka mala byt zaplatena do 15. diia nasledujuceho kalendarneho mesiaca, priom podlfa zmluvy o
postupeni pohladavky ku driu 15. 02. 2013 bol zostatok poskytnutého Uveru (istiny) vo vySke 13 001,68
Eur, priCom sa jednalo o obdobie 8 rokov a 6 mesiacov. Teda zostatok istiny mal byt vo vySke len 12
405,37 Eur. Toto porovnanie zostatku istiny v3ak vychadza z predpokladu, Ze Zalobcovia ako dIZnici
by skuto€ne pravidelne mesaéne splacali im poskytnuty uver. Skuto€nost, Ze si Zalobcovia ako diZnici
neplnili riadne a v€as svoje povinnosti vyplyvajuce im zo zmluvy o Uvere predstavuje suma nesplatene;j
pohladavky vo vyske 14 649,15 Eur, priCom tato sa skladala z nesplatenej istiny vo vySke 13 001,68
Eur, nesplatenych urokov vo vy8ke 1 508,51 Eur, nesplatenych drokov z omeSkania vo vyske 74,26



Eur, nezaplatenych poplatkov vo vysSke 64,70 Eur. Vypoclty uvedené Zalobcami teda nevychadzaju z
bankovych uverovych obchodov a tieZ nie je myslitelné, aby z poskytnutej istiny po 8 rokov diZnici
zaplatili len 1 867,27 Eur, pretoZe poskytnuty uver vbbec nesplacali riadne a v€as. Z toho dévodu aj
doslo k pred€asnej splatnosti celého uveru.

Sud tu poukazuje na to, Ze v tomto pripade je vdbec sporné, €iide o spotrebitelsky uver, kedZe pbdvodne
Zalobkyria ad2/ zobrala sice uver zo Stavebnej sporitelne Uver na byvanie, ktory bol prefinancovany
hypotekarnym uverom Zalovaného ad3/.

Z rozhodnutia Okresného uUradu v Roznave, odboru zZivotného prostredia - oddelenia stavebného
poriadku zo dfia 18. 12. 2002 vyplyva, Ze dodatoéne povolil zmenu uzivania rodinného domu v K.
W. s.&. XXX na ubytovaciu a pohostinski prevadzku na pozemku parc. €. XXX/XX, k.u. K. W.. V
tomto rozhodnuti sa uvadza, Ze stavebné upravy na dvojpodlaznom rodinnom dome boli realizované na
zaklade projektovej dokumentéacie. Z rodinného domu prestavbou stavebnici vytvorili dve samostatné
prevadzky so samostatnym vstupom, pohostinska prevadzka je zriadena na prizemni budovy a
ubytovacia prevadzka na poschodi. Budova je napojena na elektricku siet, odber vody je prevedeny
z verejného vodovodu a odkanalizovanie budovy je do Zumpy. Stavebné upravy su dokoncené, preto
stavebny urad vyslovuje suhlas s uzivanim budovy na ubytovaciu a pohostinsku prevadzku.

Zo spisu tunajSieho sudu sp. zn. 4C/480/2013 vyplyva, Ze Zalobkyna podala navrh na vydanie
predbezného opatrenia vo veci zastavenia drazby proti Zalovanym ad1/ AKROPOLIS Invest a ad2/ J..
Okresny sud Rozfava rozhodol tak, Ze navrhu na nariadenie PO vyhovel, Krajsky sud v KoSiciach
uznesenim ¢€.k. 3Co/47/2014-80 zo dna 27. 02. 2014 zmenil uznesenie sudu prvého stupna a to
tak, Ze Zalovanej ad2/ J. uloZil nenakladat’ s predmetnymi nehnutefnostami, t.j. nehnutelnosti nepredat,
nezamenit, inym spésobom scudzit, nepreviest vlastnicke prava a nezatazit' a nehnutelnosti neuzivat,
neprenajimat a nevypozi€at, az do pravoplatného skon&enia konania o neplatnost dobrovolnej drazby
a ur€enie vlastnickeho prava vedenej na OS Roznhava pod sp. zn. 8C/510/2013.

Zalovana ad4/ sa v tomto konani okrem iného branila aj tym, Ze poSkodena je najma ona, pretoZe je
vydrazitelkou a nemdze tri roky uzivat nehnutelnost, ktoru vydraZila a poukazovala na to, Ze nejde o
spotrebitelsky Uver, ale iSlo o podnikatelov, aj ked' uver sa bral na rodinny dom.

KedZe tvrdenia zalobcov o neprijatefnom navySeni Uveru a neprijatelnych zmluvnych podmienkach v
zmluve o hypotekarnom uvere neboli preukazané a to, Ze nehnutelnost bola znalcom podhodnotena
ako bolo tvrdené pravnou zast. Zalobcov na pojednavani diia 07 .06. 2016, sudu preukazané nebolo,
sud drazbu za neplatnu vyhlasit nemoze a tieZ nemohol vyhoviet Zalobe.

Podla § 21 ods. 2, zak.¢. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach v pripade, ak sa spochybriuje platnost
z&loZznej zmluvy alebo boli porudené ustanovenia tohto zakona, mbze osoba, ktora tvrdi, ze tym bola
dotknutad na svojich pravach, poziadat' sud, aby ur€il neplatnost drazby. Prdvo domahat sa ur€enia
neplatnosti drazby zanika, ak sa neuplatni do troch mesiacov odo dria priklepu okrem pripadu, ak
dévody neplatnosti drazby suvisia so spachanim trestného &inu a zarovern ide o drazbu domu alebo
bytu, v ktorom ma predchadzajuci vlastnik predmetu drazby v ¢ase priklepu hlaseny trvaly pobyt podla
osobitného predpisu; 12b) v tomto pripade je mozZné domahat sa neplatnosti drazby aj po uplynuti tejto
lehoty. V pripade spolo¢nej drazby bude neplatna len ta ¢ast' drazby, ktorej sa takyto rozsudok tyka (§
23).

Podla § 27 ods. 1, zak.€. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach, ak uhradil vydrazitel cenu dosiahnutu
vydraZzenim v ustanovenej lehote, prechadza na neho vlastnicke pravo alebo iné pravo k predmetu
drazby udelenim priklepu. Ku dfiu zaplatenia ceny dosiahnutej vydraZzenim vydrazitelom zanika
pohfadavka veritefa v rozsahu uspokojenia veritela z vytazku drazby.

Zalobcovia v Zalobe nedokazali Ziadne poru$enie ustanoveni predmetného zakona, teda nie st spinené
zdkonom stanovené predpoklady, aby sud rozhodol o neplatnosti dobrovolnej drazby. Nie je dévod
uréovat' vlastnicke pravo k tymto nehnutelnostiam, pretoZze podla § 27 ods. 1 prva veta zadkona o
dobrovolnych drazbéach, sa vlastnikom nehnutelnosti stala ku driu udelenia priklepu vydrazitelka Ing.
Eva Walentinovéa ako vyplyva z aktualneho LV.



Sud rozhodol o nahrade trov konania podfa § 150 O.s.p., ked dévody hodné osobitného zretela pre
nepriznanie nahrady trov konania UspeSnym Zalovanym ad1/ - ad4/ voci zalobcom, ktori vo veci Uspech
nemali, sud videl v socialnej situacii Zalobcov ad1/, ad2/, tiez v charaktere tohto sporu.

Zalovany ad3/, ad4/ si nahradu trov konania ani neuplatnili.

Co sa tyka nahrady trov konania Zalovanych ad1/, ad2/ (za pravne zastupovanie), sud je toho néazoru,
Ze nepriznanie nahrady trov konania tymto Zalovanym nespésobi zasah do ich majetkovej sféry.

Poucenie:

Proti tomuto rozsudku je moZné podat odvolanie v lehote do 15 dni odo dia jeho doruéenia na Krajsky
sud v KoSiciach prostrednictvom tunajSieho sudu.

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

Podla ust. § 42 ods. 3 O.s.p.,, pokial zakon pre podanie urcitého druhu nevyzaduje dalSie
nalezitosti, musi byt z podania zjavné, ktorému sudu je uréené, kto ho robi, ktorej veci sa tyka a
€o sleduje, a musi byt podpisané a datované. Podanie treba predlozit s potrebnym podétom
rovnopisov a s prilohami tak, aby jeden rovnopis zostal na sude a aby kazdy ucastnik dostal jeden
rovnopis, ak je to potrebné. Ak u€astnik nepredlozi potrebny poc&et rovnopisov a priloh, sud vyhotovi
képie na jeho trovy.

Ak povinny dobrovolne nesplni, €o mu uklada vykonatefné rozhodnutie, oprdvneny mdze podat’ navrh
na vykonanie exekucie podla osobitného zakona; ak ide o rozhodnutie o vychove maloletych deti,
navrh na sudny vykon rozhodnutia.



