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ROZSUDOK V MENE
SLOVENSKEJ REPUBLIKY

Okresny std Martin pred sudkyfiou JUDr. Miriam Stillovou v pravnej veci Zalobcov 1/ J. O., G..
XXX XXXX, K. V. B. XXX, XXX XX V. 0. M. Q. X/ B. 0., G.. X.X.XXXX, K. V. B. XXX, XXX XX V. O. M.,
obidvaja zastupeny JUDr. Romanom Jurikom, advokatom, so sidlom Jazerna 19, 940 71 Nové Zamky,
ICO 40353729, proti zalovanému: CSOB stavebna sporitelfia, a. s., so sidlom Radlinského 10, 813 23
Bratislava, ICO 35 799 200, zastipena URBANI & Partners s. r. 0. so sidlom Skuteckého 17, 974 01
Banska Bystrica, ICO 36 646 181 o uréenie neexistencie zalozného prava takto

rozhodol:

1. Zaloba sa zamieta.

2. Zalovany mé pravo na nahradu trov konania vo vztahu k Zalobcom 1/, 2/ v celom rozsahu.
odovodnenie:

Zalobcovia 1/ a 2/ sa zalobou doru¢enou sudu 14.4.2015 domahali zdrzania vykonu zaloZného prava
dobrovolhou drazbou, ktorej predmetom mala byt nehnutelnost zapisana na Liste vlastnictva €.XXX,
katastralne uzemie: E. B., U.: E. B., a to stavba - rodinny dom, supisné Cislo 139 na pozemku parcelné
Cislo 390/3, pozemky parcelné &islo 390/2 s vymerou 661 m2- zahrada, parcelné Cislo 390/3 s vymerou
139 m2 -zastavané plochy a nadvoria, kde vklad bol povoleny Spravou katastra Martin pod V 4720/2006.
Zalobu odévodnili tym, Ze mali uzavriet so Zalovanym Zmluvu o mimoriadnom medzidvere a stavebnom
uvere €. 17163914/475747204 diia 18.2.2006. Predmetom zmluvy bolo poskytnutie medzidveru vo
vySke 1 500 000 Sk (49 790,88 € ) a stavebného uveru vo vySke 150 000 Sk (4 979,09€). Na
zabezpecenie predmetnej zmluvy bola dfia 18.12.2006 uzavretda Zmluva o zriadeni zaloZzného prava
k nehnutelnostiam ¢€.1716914/475747204-N1. Predmetom zalozného prava bola teda nehnutefnost
zapisana na LV &. XXX, katastralne uzemie: E. B., U.: E. B., a to stavba - rodinny dom, supisné ¢&islo 139
na pozemku parcelné ¢&islo 390/3, pozemky parcelné &islo 390/2 s vymerou 661 m2 - zéhrada,
parcelné ¢islo 390/3 s vymerou 139 m2 -zastavané plochy a nadvoria. Podla Zalobcov predmetna
zmluva je zmluvou spotrebitelskou a obsahuje neprijatefné zmluvné podmienky napriklad v &lanku Il.
poplatok za spracovanie a schvalenie uverového pripadu - 3 000 Sk, poplatok za uzatvorenie zmluvy
o stavebnom sporeni - 15 000 Sk, urok z omeskania je o0 5% vy3Si ako urokova sadzba (5,99% p. a.),
&o je v rozpore s nariadenim vlady, poplatky za vedenie Gverového uétu. Dalej uviedli, Ze v rodinnom
dome byvaju od r. 1994, byva tam aj ich syn, ktory je nezamestnany, stary otec a maju v opatere
aj vnuka. Uver riadne splacali aZ do roku 2009, kedy do$lo k obmedzeniu splacania Gveru z dévodu
vaZzneho onemocnenia a Urazu Zalobcu 2/, po ktorom bol dlhodobo praceneschopny a jeho prijmom boli
len nemocenské davky. Obidvaja sa od roku 2003 sa stali invalidnymi déchodcami, dostali sa z tohto
dévodu do finan€nych problémov, ktoré sa pokusali riedit’ so Zalovanym. Pisali Ziadosti na splatkovy
kalendar, av8ak Zalovany im ponukol dlh vo vySke 52 899.15 € splacat v splatkach po 4 800 € mesacne
€o bolo pre nich netinosné. Nasledne Zalobcovia poZiadali o pomoc riaditela sporitefne, ktori im ponukol
splatky po 950 €, &o bolo tak isto pre nich nemozné. Zalovany listom zo dha 3.6.2014 im oznamil



odstupenie od uverovej zmluvy a z tohto dévodu sa teda ta zmluva zrusi od pociatku, pricom u&astnici
su povinni si vratit plnenie, o v zmysle tejto zmluvy pinili. Neprichadza do uvahy plnenie zo zmluvy
a ani rucitelské zabezpecenie. Podla Obcianskeho zakonnika teda odstupenim bola zmluva zruSena
od zadiatku ( ex tunc) a momentom odstupenia zanikaju prava a povinnosti zo zmluvy a vznikaju
prava a povinnosti z poruSenia prava. Odstupenim od zmluvy nastipil medzi u¢astnikmi pravny rezim
bezdévodného obohatenia. Doposial na u€et Zalovaného Zalobcovia uhradili sumu vo vyske 26 400 €,
avSak sumu vo vyske 6 024,27 € z ich sporenia stiahol exekutor pre int pohladavku. Zalovany listom
zo dfia 4.3.2015 oznamil za&atie vykonu zdloZzného prava s tym, Ze eviduju dih k 4.3.2015 vo vyske
56 459,77 €, ktory maju Zalobcovia uhradit ,v opaénom pripade sa zaéne s vykonom zalozného prava
v zmysle zaloZnej zmluvy. Zalobcovia st znepokojeni, Ze sa vykon zaloZného prava ma vykonat bez
sudcu na pohladavku, ktorej Cast’ predstavuje plnenie z neprijatelnych podmienok a plnenie v rozpore
s kogentnymi ustanoveniami zédkona. Nie je nevyhnutné v demokratickej spolo¢nosti, aby zalozca bol
zbaveny svojho majetku, ktory je pre neho déleZity. Existuje vhodnejSie rieSenie, ktoré je suladné s
principom proporcionality a uspokojeny by bola aj veritel. Slovensky pravny poriadok na rozdiel od
vyspelejSich demokracii dovoluje vykonat zaloZzné pravo bez schvalenia sudu alebo iného nezavislého
tribunalu. Ci sa siahne na majetky spotrebitelov v miliénovych hodnotach, o tom rozhoduje Zivnostnik
(veritel) a dal8i Zivnostnik (draZobnik) na objednavku prvého Zivnostnika drazbu aj vykona. Teda nie
sud, ale Zivnostnici podla Slovenského pravneho poriadku rozhoduju, ¢i sa postihnd milioGnové hodnoty
spotrebitelov vratane najdélezitejSich veci spojenych s byvanim. Zaroven v ramci predmetnej Zaloby
poukazali Zalobcovia na viaceré rozhodnutia Zalobcovia uviedli, Ze strata rodinného obydlia méze
vazne ohrozit' nie len prava spotrebitela, ale uviest rodinu dotknutého spotrebitefa do osobitne citlivych
situacii. V tejto suvislosti Eurépsky sudny sud pre fudské prava rozhodol, Ze strata byvania je jednym
z najvaznejSich zasahov do prava na reSpektovanie obydlia a kazdy, komu takyto vazny zasah hrozi,
musi mat’ v podstate moznost predlozit primeranost takéhoto opatrenia na sudne preskimanie. V prave
Unie predstavuje pravo na obydlie, zakladné pravo zarugené &lankom 7 Charity, ktoré musi vnatrodtatny
sud zohfadnit pri vykonavani smernice €. 93/13. Zaroveri su€astou Zaloby bol aj navrh na nariadenia
predbezného opatrenia s rovhakym znenim ako bola predmetna Zaloba, a to aby sud ulozil zalovanému,
Ze je povinny zdrzat' sa zalozného prava dobrovolnou drazbou, predmetom, ktorej boli nehnutelnosti
zapisané na LV €.505 az do pravoplatného skonéenia konania vo veci same;.

2. Okresny sud Martin uznesenim €. k. 15C/167/2015 - 106 zo dnha 12.5.2015 navrh na nariadenia
predbezného opatrenia zamietol. Proti tomuto uzneseniu podali zalobcovia odvolanie. O odvolani
rozhodoval Krajsky sud v Ziline, ktory uznesenim &. k. 8Co/401/2015 -124 zo dfia 14.7.2015 zmenil
uznesenie okresného sudu tak, Ze Zalovany je povinny sa zdrzat vykonu zaloZného prava dobrovolnou
drazbou, predmetom ktorej je nehnutelnost zapisana na LV C..XXX, katastralne Gzemie: Turdianske
Jaseno, obec: Tur€ianske Jaseno, stavba - rodinny dom, supisné &islo139 na pozemku parcelné &. 390/3
a pozemky parcelné €. 390/2 - zdhrada o vymere 651m2, parcelné Cislo 390/3 - zastavané plochy a
nadvoria o vymere 139m2, ktorého vklad bol povoleny spravou katastra Martin pod VV4720/2006 az do
pravoplatného skoncenia konania vo veci.

3. DalSie podanie vo veci zalobcovia dorugili sudu diia 2.12.2015 ( &. I. 155 stdneho spisu). Avsak
pre sud podanie bolo nezrozumitelné a neupiné, ¢o sa tykalo doplnenia pbévodného petitu zaloby. Z
tohto dévodu sud vyzvou zo dha 11.12.2015 ( €. |. 160 sudneho spisu) poziadal Zalobcov, aby sudu
jasnym a zrozumitelnym spésobom Specifikovali zmenu navrhu. Na predmetnu vyzvu sudu Zalobcovia
reagovali dalSim podanim doru¢enym sudu dna 30.12.2015( €. I. 161 sudneho spisu), v ktorom uviedli,
Ze trvaju na petite Zaloby, ktora bola podana na sude dria 14.4.2015, trvaju na tom aby sud rozhodol,
Ze Zalovany je povinny zdrZat sa vykonu zaloZného prava, nakofko v danom pripade nie je nevyhnutné,
aby bolo zalozné pravo vykonané cestou dobrovolnej drazby, Zalovany ma aj iné spbsoby, ako sa
domahat zaplatenia dlhu, ktory nemusi byt spojeny so stratou obydlia Zalobcov. Opatovne Zalobcovia
poukazali na to, Ze zalovany od zmluvy o Uvere dna 31.5.2014 jednostranne odstupil a to z dévodu
opakovaného porusovania povinnosti zo strany Zalobcov. Poukazali na rozhodnutie Najvy3Sieho sudu
SR sp. zn. 20bo/74/2008, podla ktorého odstupenim od uverovej zmluvy, zavazkovy vztah z Uverovej
zmluvy zanika, €ize neexistencia uverového zavazku spdsobuje, Ze uzavreta zaloZzna zmluva nemdze
zabezpeclovat zavazok, ktory neexistuje. Su€asne s odstupenim od uverovej zmluvy zanika aj zavazok
zo zaloznej zmluvy. KedZe neexistuje zavazok, ktory ma zabezpedit, neméze byt zadlozna zmluva platna.
Odstupenim od averovej zmluvy, teda vznika novy pravny vztah - vztah z bezdévodného obohatenia.
Ak by si Zalovany chcel zachovat plnenie z Uverovej zmluvy a tym aj zo zavazku, zalozeného zaloznou



zmluvou, nemal odstupit od uverovej zmluvy. Vzhladom na zanik zavazku z Uverovej zmluvy podla
Zalobcov nie je mozné vykonat zalozné pravo a preto Ziadaju Zalobe vyhoviet.

4. Na pojednavani, ktoré sa konalo dfia 3.10.2016 ( €. I. 199) zalobcovia cestou PZ poziadali o zmenu
petitu, v tom zmysle, Ze zalozné pravo k nehnutefnostiam zalobcov nachadzajucim sa v katastralnom
uzemi E. B., U.: E. B., stavba - rodinny dom so supisnym ¢&islom 139 na parc. registra ,,C* parcelné &.
390/3 a pozemky vedené ako parcely registra ,,C* pod parc. €. 390/2 - zahrada o vymere 651m2, parcelné
Cislo 390/3 - zastavané plochy a nadvoria o vymere 139m2, neexistuje. Poukazali na odstupenie od
zmluvy, ktoré udinil Zalovany 31.5.2014 a maju zato, Ze Uverova zmluva od pociatku zanikla a kedzZe
z&loZzna zmluva ako akcesoricka zmluva je viazana na tuto Uverovu zmluva, tak rovnako aj tato zmluva
od pociatku zanika. Neexistuje teda narok Zalovaného na vykonanie zaloZného prava na zaklade tejto
zmluvy. Zaroven poziadali, aby si sud vyziadal doklady o vySke pohladavky z dévodu, aby vedeli, z
¢oho pohladavka pozostava, €o predstavuje istinu, uroky, uroky z omeskania. Rovnako Ziadali, aby si
sud vyziadal aj vypis vyplatenych &iastok tohto Uveru, naco tieto splatky boli pouzité - &i na istinu, &i
to bolo prednostne na urok alebo na urok z omeSkanie, sankéné poplatky. Poukazali nato, Ze maju
pochybnosti o platnosti Uverovej zmluvy, resp. niektorych jej podmienok vzhfadom na neprijatelnost
tychto podmienok, na nevyvazenost tychto podmienok vo vztahu k spotrebitelovi, kedZze je zjavné
Ze sa jedna o spotrebitelski zmluvu a tieto podmienky, ktoré su v tejto zmluve, su jednoznane v
nerovnovahe. Preto poZiadali, aby sud ex offo preskumal tuto zmluvu na platnost, respektive neplatnost
tychto podmienok. Zalovany na zmenu Zaloby reagoval na predmetnom pojednavani tak, Ze ju neuznava
v celom rozsahu. Poukéazal na to, Ze je nesporné, ze Zalobcom boli poskytnuté finanéné prostriedky v
zmysle zmluvy o mimoriadnom medzitvere a stavebnom Uvere. Zmluva o Uvere, ako je zaloZzna zmluva
boli uzavreté riadne, su platné a zalozné pravo ma pravo tak existovat, existuje relevantne a maju zato,
Ze nie je preukazany naliehavy pravny zaujem na tomto uréeni. Zalobcovia uviedli, Ze naliehavy pravny
zaujem urcite existuje len z toho dévodu, Ze sa jedna o zasah do prava na byvanie Zalobcoyv, €o je aj
ustavnym pravom.

Podla § 470 ods. 1 Civilného sporového poriadku ( dalej len ,CSP*), ak nie je ustanovené inak, plati
tento zakon aj na konania zacaté predo diiom nadobudnutia jeho U&innosti.

Podla § 470 ods. 2 CSP pravne ucinky ukonov, ktoré v konani nastali predo diiom nadobudnutia
ucinnosti tohto zdkona, zostavaju zachované. Ak sa tento zakon pouZije na konania za¢até predo
dfiom nadobudnutia uc€innosti tohto zakona, nemozno uplatnit’ ustanovenia tohto zakona o predbeznom
prejedani veci, popreti skutkovych tvrdeni protistrany a sudcovskej koncentracii konania, ak by boli v
neprospech strany.

S ucinnostou od 1.7.2016 bola zavedend nova procesnd Uprava - Civilny sporovy poriadok, a
ustanovenim § 470 ods. 1 CSP bol upraveny princip okamzitej aplikability novej procesnej Upravy.
Podla § 142 ods.1 Civilného sporového poriadku o pripustnosti zmeny Zaloby sud rozhodne spravidla
na pojednavani, na ktorom bola zmena navrhnuta, alebo na pojednavani, ktoré nasleduje bezprostredne
potom, ako bola zmena Zaloby uplatnena podanim mimo pojednavania.

Podla § 142 ods. 2 Civilného sporového poriadku uznesenie, ktorym sud pripustil zmenu Zaloby, dorucuje
sud subjektom, ak neboli pritomné na pojednavani, na ktorom nastala zmena, do vlastnych ruk.

Sud na pojednavani konanom dria 3.10.2016 pripustil zmenu Zaloby v sulade s ust. §141 ods. 1 CSP
za pritomnosti oboch stran sporu, preto podla § 141 ods. 2 CSP nebolo potrebné dorucovat uznesenie,
ktorym pripustil zmenu Zaloby postou.

5. Podanim doru¢enym sudu diia 10.11.2016 (&.1.203) Zalovany Specifikoval pohladavku a vyjadril sa k
zmene zaloby. Co sa tykalo $pecifikacie pohladavky, ktora bola sumarizovana od roku 2009 k 31.5.2014
predstavovala na istine Ciastku - 51 483,10€, urok -126,16€, urok z omeskania -12,47€, poplatky O€.
Spolu -52 521,95€ s tym, Zze zvazok kone€nych zostatkov k 31.12.2015, &o sa tykalo mimoriadneho
medziuveru Uveru predstavoval Cistku -61 221,94€. Zaroven Zalovany uviedol, Ze od zosplatnenia, t. j.
od 31.5.2014 Zalobkyfa realizovala 2 uhrady, a to dia 20.1.2016 vo vy3ke 400 € a dha 7.9.2016 vo
vyske 35 €. Obidve tieto platby boli zapogitané na prisluenstvo pohladavky. Zalovany dalej poukazal
na to, Zze v danom pripade sa jedna o transparentny obchodny vztah, ktory nevyboc€uje z bezného
ramca a namietky Zalobcov, hoc len velmi vSeobecné a neurcité, nie su spdsobilé privodit’ pre Zalobcov
uspech v konani. Pokial ide o neexistenciu zaloZného prava, Zalovany je toho nazoru, Ze zalozné pravo
vznika zmluvne a preto jeho existencia, &i neexistencia je odvodena od existencie zaloznej zmluvy ako
pravneho ukonu spbsobujuceho vznik prav a povinnosti. Tento pravny ukon sa s ohladom na prislusné
ustanovenia zakona €.162/1995 Z.z. o katastri nehnutelnosti zapisuje do katastra vkladom. Rovnako
dalej Zzalovany poukazal, Ze treba rozliSovat medzi désledkami ex tunc a ex nunc, pokial ide o pravne



dosledky odstupenia od zmluvného vztahu. Nemozno abstrahovat to, Ze v tomto pripade su porusitefmi
zmluvy samotni Zalobcovia a na dévazok je tu ustanovenie § 48 ods. 2 Obc¢ianskeho zakonnika, ktory
v pripade odstupenia uc€inky stanovuje v zmysle zmluvného dojednania. KedZe zmenou zalobou sa
Zalobcovia domahaju neexistencie zaloZzného pravo, tejto Zalobe nie je mozné vyhoviet z viacerych
dovodov. Platna zalozna zmluva vloZzena do katastra nehnutefnosti spdsobuje vznik zaloZzného prava
(§151 ods.2 Obcianskeho zakonnika). Zalozné pravo v ¢ase rozhodovania sudu trva, nie su naplnené
toho €asu Ziadne z dévodov majucich za nasledok zanik zalozného prava v prospech zalobcu, &i uz v
zmysle samotnej zmluvy alebo zékona. Pokial ide o zaloZnu zmluvu, z jej znenia je zrejmé, Ze tato nie
je zabezpedenim existencie Uverovej zmluvy a tato zabezpecuje pohlfadavky, ktoré su uvedené v Elanku
Il. zaloZnej zmluvy. Nie je mozné sa stotoznit’ s tvrdenim, Ze zaloZzné pravo neexistuje resp. , Ze zanika
predmetna zalozna zmluva od pociatku. Uvedené by malo za nasledok bezbrehu podporu tych, ktory
zmluvu poruduju a vykon prava ( odstupenia od zmluvy) by vlastne pre veritefa znamenal eSte horSiu
poziciu, €o je pravne neudrzatelné a nelogické, v rozpore s uvedenymi pravnymi normami a principmi
sukromného prava.

6. Sud vo veci vykonal pojednavanie aj diia 14.11.2016 ( &.1.205 sudneho spisu). Zalobcovia trvali na
podanej Zalobe, poukéazali na uznesenie Ustavného sidu SR PL. US 23/2014, v ktorom Ustavny sud
vyjadril déleZity pravny nazor, Zze pri zaloZnom prave existuje nemalé pnutie medzi zaujmami dlznika a
veritela alebo zalozcu. Osobitne to pnutie existuje v pripade, ak ide o nehnutelnosti a je na organoch
verejnej moci, aby toto pnutie vhodnym spésobom odstrafiovali. Ustavny sud, ale nepovedal, Ze to maju
byt sudy, tymito organmi méze byt napr. aj Ministerstvo spravodlivosti, ktoré od roku 2008 vykonava
kontrolu nad drazobnikmi. Zalobcovia tvrdia, Ze nezaniklo zalozné pravo, ono ani nevzniklo, konanie
Zalovaného bolo nekalou obchodnou praktikou, jediné, ¢o dokazal Zalovany bolo, Ze iSiel hned po
nehnutelnosti Zalobcov, chcel drazbu. Podla Zalobcov naliehavy pravny zaujem spociva v ochrane
zakladnych ludskych prav, garantovanych Ustavou SR - prava na nedotknutelnost sukromného a
rodinného Zivota, ako aj prava na nedotknutelnost obydlia, Ziadali Zalobe. Zalovany trval na svojich
skutkovych tvrdeniach, navrhol Zalobu zamietnut. Do konania boli doloZené ako listinné dokazy vypisy z
predmetného Uveru, ako aj poskytnutie informacie zo strany ministerstva spravodlivosti pre PZ Zalobcov.

6. Podla § 137 CSP Zalobou mozno pozadovat, aby sa rozhodlo najma o

c¢) urCeni, &i tu pravo je alebo nie je, ak je na tom naliehavy pravny zaujem; naliehavy pravny zaujem nie
je potrebné preukazovat, ak vyplyva z osobitného predpisu.

Predmetom Zaloby je urenie neexistencie zalozného prava, teda ide o zalobu podla §137 pismeno
c) CSP. Naliehavy pravny zaujem na pozadovanom uréeni je zakladnym procesnym predpokladom
kazdej, tzv. urCovacej Zaloby. Bez jeho urCenia je vylu¢ené zaoberanie sa Zalobou vecne. Sud teda
musi mat’ existenciu naliehavého pravneho zaujmu na pozadovanom uréeni preukazanu. UrCovacie
Zaloby maju charakter preventivnej ochrany prav, €ize napravy stavu vzniknutého porudenim prava sa
mozno domahat uz pomocou Zaloby na plnenie, ked musi existovat stav pravnej neistoty Zalobcu,
ktory ma prave uréovaci navrh, alebo Zaloba odstranit, naliehavost pravneho zaujmu na poZzadovanom
ur€eni musi spocivat v tom, Ze by sa nim vyrieSili vSetky sporné pravne otazky medzi stranami sporu a
vytvorilo by to pevny zaklad pre buduce pravne vztahy. Predpokladom Uspe$nosti Zaloby Zalobcov podla
§137 pism. ¢) CSP , kedZe naliehavy pravny zaujem nevyplyva z osobitného predpisu, je preukazanie
naliehavého pravneho zaujmu na uréeni neexistencie tohto zalozného prava. Zalobcovia tvrdili, Ze je
naliehavy pravny zaujem uz len z toho dévodu, Ze sa jedna o zasah do prava na byvanie Zalobcov, ¢o je
ustavnym pravom. Naliehavy pravny zaujem Zalobcov spo&iva v tom, Ze vlastnicke pravo je Ustavou SR,
aj medzinarodnymi zmluvami chranené ako zakladné prava ( ¢l. 20 Ustavy SR), Zalobcovia maju pravo
na nedotknutelnost sikromného a rodinného Zivota ( &l. 19 Ustavy SR), ako aj pravo na nedotknutelnost
obydlia ( &lanok 21 Ustavy SR). Sud ma za to, Ze Zalobcovia preukazali naliehavy pravny zaujem na
predmetnej Zalobe.

Co sa tyka samotnej Zaloby o ur&enie neexistencie zalozného prava, zalobcovia na preukézanie tvrdeni
do konania doloZili spolu so Zalobou listinné dokazy, ktoré Zalovany nespochybnil. Zalobcovia predloZili
Zmluvu o mimoriadnom medziuvere a stavebnom Uvere &. 17163914/475747204 dria 18.12.2006 (&.
I. 15 sudneho spisu), na zaklade ktorej bol poskytnuty Zalobcom 1/ a 2/ mimoriadny medziaver pod
€.17163914 vo vyske 1 500 000 Sk a zaroven im bol poskytnuty aj stavebny Uver pod &. 475747204 o
vysSke 150 000 Sk. Je zrejmé, Ze na zabezpelenie predmetnej zmluvy bola dfa 18.12.2006 uzavreta
Zmluva o zriadeni zalozného prava k nehnutelnostiam podla §151a) a nasl. Obc&ianskeho zakonnika
( dalej len ,, zalozna zmluva®). Predmetom zaloznej zmluvy podfa ¢lanku I. bolo zriadenie zalozného
prava k nehnutefnostiam za u¢elom zabezpecenia pohladavky zaloZzného veritefa. Ako zalozny veritef



tu vystupoval Zalovany a ako zaloZzcami boli Zalobcovia 1/ a 2/. S tym, Zze zalozné pravo zriaduju
na nehnutelnost’ zapisanu na Liste vlastnictva ¢. 505 s tym, Ze podfa Clanku Il. zalozné pravo sa
zriadilo na zabezpecenie pohfadavky, pod ktorou sa rozumie - pre ucely tejto zmluvy: pohladavka,
ktora vznikla zo zmluvy o mimoriadnom medziuvere a stavebnom uvere €. 17163914/475747204 ( dalej
len ,, uverova zmluva®), pohlfadavka na uhradenie urokov, urokov z omeSkania a vSetkych poplatkov a
u€elne vynaloZzenych nakladov vyplyvajucich z uverovej zmluvy, pohladavka, ktora vznikne v désledku
odstupenia od Gverovej zmluvy alebo v désledku jej vypovede alebo oznamenim o pred&asnej splatnosti
poskytnutého Gveru, ako aj pohladavka ktora vznikne z dévodu bezdévodného obohatenia, pohladavka
ktora vznikne z dévodu zaniku Uverovej zmluvy inym spdsobom ako s plnenim, odstupenim alebo
vypovedanim. V ¢lanku lll. su upravené vznik a podmienky zalozného prava. Predmetna zalozna zmluva
bola na zaklade navrhu na vklad zalozného prava do katastra nehnutefnosti ( €. I. 25 spisu) zapisana
v predmetnom liste vlastnictva pod V4720/06. Z vypovede Zalobcov, ako aj Zalovaného bolo nesporné,
Ze Zalobcovia 1/ a 2/ prestali splacat predmetny poskytnuty mimoriadny medzitver a stavebny uver. Z
vysluchu Zalobcov mal sud preukazané, Ze Uver riadne splacali do roku 2009, avSak z dévodu Urazu
Zalobcu 2/ a dlhodobej praceneschopnosti doSlo k obmedzeniu splacania s tym, ze od r. 2013 sa obidvaja
Zalobcovia stali invalidnymi déchodcami a dostali sa do vaznych finanénych problémov. Podla tvrdenia
Zalobcov, sa pokusili rieSit’ tuto situaciu so Zalovanym, poziadali o splatkovy kalendar, av3ak Zalobca
Zalovanym ponukol splacat v splatkach po 4 800 €, ¢o bolo pre nich neunosné. Nasledne im boli
ponuknuté splatky vo vySke 950 €, €o bolo tak isto nemozné. Skutkové tvrdenia ohfadom ich zdravotného
stavu Zalobcovia preukazovali aj listinnymi dékazmi ( €. |. 244 aZ 250 spisu), ktoré boli doru€ené aj
Zalovanému, tento ich nespochybnil.

7. Podla §151e ods. 2 Obcianskeho zakonnika u¢inného v €ase uzavretia zaloznej zmluvy, zalozné
pravo k nehnutelnostiam, bytom a nebytovym priestorom vznika zapisom v katastri nehnutefnosti, ak
osobitny zakon neustanovuje inak.

Je zrejmé, Ze prava zo zmluv sa do katastra nehnutelnosti zapisuju vkladom s tym, Ze rozhodnutie o
povoleni vkladu nadobuda pravoplatnost diom vydania rozhodnutia. ZaloZné pravo k nehnutelnosti teda
vznika diiom vydania rozhodnutia o povoleni vkladu, a nie aZz zapisom do katastra nehnutelnosti, ako to
vSeobecne normuje §151e ods. 2 OZ. Sud sa stotoziuje so skutkovymi tvrdeniami a pravnym posudenim
veci Zalovaného, ktory uviedol Ze zaloZzné pravo vznika zmluvne a jeho existencia, ¢i neexistencia je
odvodena od existencie zaloZznej zmluvy ako pravneho ukonu spésobujuceho vznik prav a povinnosti
s tym, Ze tento pravny ukon vzhladom na prisluSné ustanovenia zakona €. 162/1995 Z. z. o katastri
nehnutelnosti, sa zapisuje do katastra vkladom. Je pochybné, Ze bola uzavreta medzi Zalobcami 1/ a
2/ a Zalovanym zaloZna zmluva na zabezpec&enie pohladavok z titulu uzavretej zmluvy o medzitvere a
stavebnom uvere s tym, Ze predmetna zalozna zmluva bola zapisana na zaklade navrhu na vklad do
katastra nehnutelnosti. Rovnako medzi u€astnikmi nebola sporna ani ta skuto¢nost, ze z dévodu ze
Zalobcovia 1/ a 2/ prestali splacat mimoriadny medziuver a stavebny Uver, zo strany Zalovaného doslo
ku dfiu 31.5.2014 k odstupeniu od Uverovej zmluvy a to jednostrannym pravnym ukonom Zalovaného
zo dna 3.6.2014 ( &. I. 27 spisu). V odstupeni od zmluvy Zalovany uviedol Ze pristupil v sulade s
podmienkami dohodnutymi v zmluve ku driu 31.5.2014 k jej odstupeniu a k zosplatneniu celého zostatku
Uveru. Zaroven vyzval Zalobcov k zaplateniu celej splatnej diznej sumy aj s prisluSenstvom vo vyske 52
977,73€ na ucet Zalovaného. Medzi stranami sporu nebolo sporné, Zze doslo k 31.5.2014 k odstupeniu
od Uverovej zmluvy. Zalobcovia tvrdili, Ze kedZe do$lo k odstipeniu od Gverovej zmluvy, tato od zagiatku
bola zruSena. KedZe zaloZzna zmluva ako akcesoricka zmluva je viazana na tuto uverovu zmluvu, podla
Zalobcov zaniké aj tato zmluva od pociatku, neexistuje teda narok Zalovaného na vykonanie zéloZzného
prava na zaklade tejto zmluvy. V tomto smere poukazovali Zalobcovia na rozhodnutie Najvy3Sieho sudu
Slovenskej republiky, spisova znacka 20do/74/2008 podfa pravnej vety v zmysle tohto rozhodnutia: ..*
odstupenim od Gverovej zmluvy zavazkovy vztah z Gverovej zmluvy zanikd, €ize neexistencia iverového
zavazku spobsobuje, Ze uzavretd zaloZzna zmluva nemdze zabezpelovat zavazok, ktory neexistuje.
Sucasne s odstupenim od uUverovej zmluvy zanika aj zavazok zo zaloznej zmluvy. KedZe neexistuje
zavazok, ktory ma zabezpecit, neméze byt zaloZzna zmluva platna. Podla odvolacieho sudu potom
odstupenim od Uverovej zmluvy vznikol novy pravny vztah - vztah z bezdévodného obohatenia. Ak by si
Zalovany chcel zachovat plnenie z Uverovej zmluvy a tym aj zo zdvazku zaloZzeného zaloZznou zmluvou
nemal odstupit od Uverovej zmluvy ..“. Sud uvadza, Zze predmetom tejto ur€ovacej Zaloby je neexistencia
zalozného prava a nie neplatnost’ zaloZznej zmluvy, pretoZe tu existuje rozhodnutie NajvySSieho sudu
SR, Ze nie je naliehavy pravny zaujem v suvislosti s ur€enim neplatnosti zaloZnej zmluvy.



S uvedenim nazorom sa sud nestotozfiuje a poukazuje na iné rozhodnutie Najvy$Sieho sudu Slovenskej
republiky sp. zn. 40bo/202/99, ktory judikoval, Ze zabezpelena pohladavka z uverovej zmluvy
(absolutny obchodny rezim) nezmenila svoj pravny dévod, po tom o veritel od zmluvy odstupil.

Podla § 48 ods. 1 OZ od zmluvy méze ucastnik odstupit, len ak je to v tomto alebo v inom zakone
ustanovené alebo ucastnikmi dohodnuté.

Podla § 48 ods. 2 OZ odstupenim od zmluvy sa zmluva od zaciatku zruSuje, ak nie je pravnym predpisom
ustanovené alebo ucastnikmi dohodnuté inak.

Ustanovenie § 48 ods. 2 OZ v pripade odstupenia ucinky odstupenia stanovuje v zmysle zmluvného
dojednania. To znamena, Ze ustanovenie §48 ods. 1 OZ vyvodzuje zruSenie zmluvy od zaciatku (ex
tunc), ak sa zmluvné strany nedohodli pri dohodnuti zmluvy o inom &ase zruSenia zmluvy. V tomto smere
sud poukazuje aj na ustanovenie ¢lanku VII. bod 1 zaloznej zmluvy, kde je uvedené, Ze tieto zmluvy
sa uzatvaraju na dobu trvania zavéazku voci zaloznému veritefovi vyplyvajuceho z Uverovej zmluvy, a to
az do doby upIného splatenia zabezpelenej pohladavky a vietkého jej prislusenstva vratane nakladov
vymahania, t. j. do vysporiadania v8etkych zavazkov zalozcu a diznika vod&i zaloznému veritefovi. Za
rovnakych podmienok tieto zmluvy platia tiez v pripade odstipenia od Uverovej zmluvy. Zaroven v
Clanku 1. zéloZnej zmluvy je riadnym sposobom Specifikované, na aké pohfadavky sa zalozné pravo
zriaduje, okrem iného aj na pohladavku, ktora by vznikla z dovodu bezdévodného obohatenia, ako aj
pohladavka, ktora by vznikla v désledku odstupenia od Uverovej zmluvy alebo v désledku jej vypovede
alebo oznamenim o pred&asnej splatnosti dohodnutého uveru.

Podla nazoru sudu teda odstupenim od Uverovej zmluvy, zaloZzna zmluva nezanikla od pociatku, resp.
zalozné pravo existuje.

Medzi stranami sporu nebolo sporné, Ze v désledku nezaplatenia zosplatneného zavazku vyplyvajuceho
z uverovej zmluvy, Zalovany oznamil Zalobcom listom zo dfia 4.3.2015 ( &. |. 26) zaclatie vykonu
zalozného prava podfa § 1511 OZ formou odpredaja zaloZenych nehnutelnosti.

8. V dalSom Zalobcovia tvrdili, Ze nezaniklo zaloZzné pravo, ono podla nich ani nevzniklo. Konanie
Zalovaného bolo nekalou obchodnou podmienkou, a jedinym legitimnym zaujmom Zalovaného bolo
dostat’ naspat peniaze. Podla Zalobcov Zalovany neurobil ni¢, aby sa dostal ku svojim peniazom, nakolko
Standardne, ked niekto chce od niekoho peniaze, obrati sa na sud. Z tohto dévodu konanie zalovaného
je v rozpore s dobrymi mravmi, nakolko Zzalovany sa neobratil na sud, aby dostal naspat’ peniaze, ale
rovno zacal realizovat' zalozné pravo dobrovolnou drazbou. Podla nazoru sudu zalobcovia v ziadnom
smere nespresnili v akom rozsahu postup vykonu zalozného prava, ktory spochybruju Zalobcovia,
méze predstavovat nekald obchodnu praktiku. Pokial ide o vykon z&bezpeky, ktora sa vztahuje na
spotrebitelské zmluvy, tak treba konstatovat, Ze smernica Rady €. 93/13 EHS o nekalych podmienkach
v spotrebitel'skych zmluvach neobsahuje Ziadnu Upravu tykajucu sa vykonu zaloznych prav. Zmluvna
podmienka, ktoru povazuju zalobcovia za nekalu, a to je  podmienka tykajuca sa mimosudneho vykonu
zalozného prava na nehnutelnost, ktoru Zalobcovia poskytli ako zabezpecéenie pohlfadavky, ma podla
nich nekalu povahu, Zalovanému ako veritefovi umoznuje vykon zriadeného zaloZzného prava bez toho,
aby doSlo k sudnemu preskimaniu. Tu treba uviest, Ze tato dotknutd zmluvna podmienka, od
ktorej vyvodzuju Zalobcovia svoj navrh na uréenie neexistencie zalozného prava, vychadza z pravne;j
normy, konkrétne z § 151j OZ, ktory upravuje vykon zalozného prava. K tymto skutkovym tvrdeniam a
zdévodneniu, Ze teda zalozné pravo vébec nevzniklo, a teda neexistuje, pretoze bolo dohodnuté ako
nekala obchodna praktika, sud poukazuje na to, Ze v konani bolo preukazané, Ze finanéné prostriedky
boli pozi¢ané zalobcom 1/ a 2/, teda uver bol poskytnuty. ZaloZzna zmluva bola uzavreta v sulade s ust.
Obcianskeho zakonnika, neboli spochybnené Ziadne jej ustanovenia. V tejto suvislosti sud poukazuje
na to, Zze Obdiansky zakonnik v ust. § 151b umoziuje zriadit zaloZzné pravo pisomnou zmluvou.
Zalozna zmluva bola uzavretd pisomne, obsahovala v8etky podstatné néleZitosti, t. j. aké pohladavky
zabezpecuje, €o je predmetom zalohu, vSeobecnu hodnotu zaloZzného prava s prislusenstvom podla
znaleckého posudku. Zalozné pravo je pravny intitut sluziaci na zabezpecenie zavazku rovnako ako iné
zabezpeclovacie indtituty ( § 544 az 558 OZ ), kedy plIni zalozné pravo zabezpeovaciu a uhradzovaciu
funkciu pre veritela zabezpelenej pohladavky.

Podla § 151c ods. 1 OZ je mozné zaloznym pravom zabezpecit pefiaznu pohfadavku, ktorej hodnota je
urcita alebo kedykolvek poc&as trvania zalozného prava urcitelna. Zaroven zaloznym pravom je mozné
zabezpedit' aj pohladavku, ktora vznikne v buducnosti, alebo ktorej vznik zavisi od splnenia podmienok.
Rovnako OZ v § 151d ods. 1 uvadza, Ze zadlohom méze byt aj byt a nebytovy priestor, ktoré su
prevoditelné, ak zakon neustanovuje inak. To znamena, Zze samotna existencia zalozného prava, v
danom pripade nie je urdite v rozpore s dobrymi mravmi tak, ako to uvadzaju Zalobcovia. Co sa tyka
predmetu Uveru, tak ide o nemalu C&iastku, ktora bola poskytnuta Zalobcom 1/ a 2/. Rovnako neslo



ani o kratkodobé omeskanie v suvislosti s plnenim zabezpefenej pohladavky a za sucasnej pravnej
Upravy je zabezpecenie veritela zalozZnym pravom délezitym pravnym prostriedkom. V suc€asnosti je tu
pohladavka, ktora nie je zaplatena a na jej zabezpecenie bolo v sulade so zdkonom zriadené zalozné
pravo. Su to primerané a zakonom dovolené prostriedky pravnej ochrany a v pravnom vztahu, ktory tu
bol medzi Zalobcami a Zalovanym nedoS$lo na strane Zalovaného k Ziadnemu pochybeniu.

9. Zalobcovia v priebehu konania poukazovali na uznesenie Ustavného sudu SR PL. US 23/2014, sud
sa s nim sud oboznamil, a konstatuje, Ze v ramci rozhodnutia Ustavny sid odmietol navrh Okresného
sudu Pezinok na zaCatie konania o sulade § 7 ods. 2 zdkona 527/2002 Z. z. o dobrovolnych drazbach s
&l. 1. ods. 1 a¢l. 20. ods. 1 a 4 Ustavy SR a ¢&l. 1. Dodatkového protokolu k Dohovoru o ochrane fudskych
prav a zakladnych slobéd. Podla nazoru sudu sa jednalo o odliSné skutkové a pravne okolnosti. Jednalo
s o principy dobrovolnej drazby, ako institutu pravneho poriadku a podfa nazoru sudu pre toto konanie
nie je toto rozhodnutie zavazné. V odbvodneni uznesenia sa konstatuje, 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, a
zaujmom zalozného veritela, ktory sa ale v podstate obmedzuje na uspokojenie jeho pohladavky, a teda
na €o najrychlejsie spefiazenie zalohu aspor 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 vSeobecnej praxe pri prevazujucej praxe vykonov zaloZznych prav na Slovensku,
ale musi byt podporeny konkrétnymi zisteniami vztahujicimi sa na prerokovavanu vec).

Sud poukazuje aj na to, Ze jedna vec je vykon zaloZzného prava, ktory méze nastat, pretoze to
umoznuje prave pravna norma vnutrostatna ( § 151j ods. 1 OZ ), aj dobrovolnou drazbou a v pripade
drazby su dnes velmi Siroké pravne prostriedky ochrany, €i su to konania o uréeni neplatnosti draZieb,
ktoré prave pri nehnutelnosti sliZiacej na byvanie, nie si ani obmedzené lehotou uvedenou v § 21
zakona o dobrovolnych drazbach. V pripade, Zze by doslo k vykonu drazby aj priklepu v rozpore so
zakonom, tak Zalobcovia maju dost ucinnych pravnych prostriedkov ochrany. Zalozné pravo, ktoré
tu bolo zriadené na zabezpec&enie pohladavky zalovaného, bolo zriadené zmluvou s tym, Zze vzniklo
nadobudnutim pravoplatnosti rozhodnutia o povoleni vkladu tohto zaloZzného prava do katastra, a je v
sulade s pravnym poriadkom. Ide o primerané zabezpelenie a zakonom dovolené prostriedky pravnej
ochrany v predmetnom pravnom vztahu. Tvrdenia Zalobcov, ktoré boli prezentované na poslednom
pojednavani sa prevazne tykali otazky dobrovolnej drazby, av3ak predmetom tohto konania nie je
neplatnost dobrovolnej drazby. Zalobcovia tvrdia, Ze maju pravo na nedotknutelnost sukromného a
rodinného Zivota, a na pravo nedotknutelnost obydlia. Potvrdili, Ze od roku 2009 maju problém so
splacanim finanénych prostriedkov, ktoré im boli poskytnuté na zaklade uzavretej zmluvy. Je rok 2016
a v podstate k realizacii vykonu zalozného prava dobrovolnou drazbou zo strany Zalovaného nedoslo
z dévodu vydania predbezného opatrenia. Za celd dobu od roku 2009 az do roku 2016 Zalobcovia 1/
a 2/ sudu nepreukazali, Ze by robili nejaké kroky v suvislosti so splacanim predmetnej pohladavky.
Od zosplatnenia predmetného Gveru az k dnesnému driu uhradili len dve malé splatky. Cize aj toto je
potrebné zohladnit’ v suvislosti s konkrétnym pripadom. Z tohto dévodu sud ma za to, Ze nie su ziadne
dovody, aby sud vyhlasil neexistenciu zalozného prava Zalovaného na nehnutelnostiach Zalobcov, a
preto zalobu v celom rozsahu zamietol.

10. Predmetom konania je urCenie neexistencie zaloZzného prava, preto sud nemal dévod podrobit
kontrole samotnu zmluvu o medziluvere a stavebnom uvere, €o sa tyka neprijatelnosti zmluvnych
podmienok. V tomto smere sud poukazuje na ust. § 298 ods. 1 CSP, podfa ktorého sud méze v rozsudku,
ktory sa tyka spotrebitelského sporu aj bez navrhu vyslovit, Cize je to fakultativna moznost sudu a
§ 298 ods. 2 CSP, ktory hovori, Ze sud aj bez navrhu uvedie vo vyroku rozsudku znenie zmluvnej
podmienky, ktoru povazuje a ur€il za neplatni z dévodu jej neprijatelnosti, nepriznal plnenie dodavatelovi
z doévodu takejto zmluvnej podmienky, alebo ju na zaklade takej zmluvnej podmienky uloZil povinnost

vydat’ spotrebitelovi bezdévodné obohatenie, nahradit Skodu alebo zaplatit finanéné zadostucinenie.

11. O nahrade trov konania sud rozhodol v zmysle § 255 ods. 1 Civilného sporového poriadku ( dalej len
,CSP*), podla ktorého sud prizna strane nahradu trov konania podla Uspechu vo veci. Zalovany mal
plny Uspech vo veci, a preto mu sud priznal pravo na nahradu trov konania v celom rozsahu ( 100%).
Podla § 262 ods. 2 Civilného sporového konania o vysSke nahrady trov konania rozhodne sud prve;j
inStancie po pravoplatnosti rozhodnutia, ktorym sa konanie koné&i, samostatnym uznesenim, ktoré vyda
sudny uradnik.



Poucenie:

Proti tomuto rozhodnutiu je pripustné odvolanie, ktoré sa podava v lehote 15 dni od dorucenia
rozhodnutia na sude, proti ktorému smeruje.

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).

Podla § 364 CSP rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze odvolatel rozsirit len do uplynutia lehoty
na podanie odvolania.

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

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,

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

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

e) sud prvej inStancie nevykonal navrhnuté dékazy, potrebné na zistenie rozhodujucich skuto€nosti,

f) sud prvej inStancie dospel na zaklade vykonanych dékazov k nespravnym skutkovym zisteniam,

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

h) rozhodnutie sudu prvej inS§tancie 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 dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopinat len do
uplynutia lehoty na podanie odvolania.

Podla § 366 CSP prostriedky procesného Utoku alebo prostriedky procesnej obrany, ktoré neboli
uplatnené v konani pred sudom prvej indtancie, mozno v odvolani pouZit' len vtedy, ak

a) sa tykaju procesnych podmienok,

b) sa tykaju vylucenia sudcu alebo nespravneho obsadenia sudu,

c) ma byt nimi preukazané, ze v konani doSlo k vadam, ktoré mohli mat za nasledok nespravne
rozhodnutie vo veci alebo

d) ich odvolatel bez svojej viny nemohol uplatnit' v konani pred sidom prvej inStancie.

Ak povinnost stanovena tymto rozsudkom nebude dobrovolne spinena, mozno podat navrh na

vykonanie exekucie podla zakona ¢. 233/1995 Z. z. o sudnych exekutoroch a exekucénej Cinnosti
( Exekucny poriadok ) a o zmene a doplneni dalSich zakonov.



