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Uznesenie

Okresny sud Liptovsky Mikulas v pravnej veci navrhovateliek : 1./ J. C., T.., nar. XX. X. XXXX, s trvalym
pobytom X. XXX, a 2./ J. C., nar. XX. XX. XXXX, s trvalym pobytom X. XXX proti zaloZnému veritelovi :
EOS KSI Slovensko, s.r.o., so sidlom Pajstinska 5, Bratislava, ICO : 35724803, o navrhu na nariadenie
neodkladného opatrenia z 18 .4. 2022, doru¢eného na Okresny sud Liptovsky Mikulas 19. 4. 2022, takto

rozhodol:

I. Navrh na nariadenie neodkladného opatrenia z 18. 4. 2022, doru¢eny na Okresny sud Liptovsky
Mikulas 19. 4. 2022, zamieta.

Il. Zalozny veritel n e m & voci navrhovateflkdm v 1. a 2. rade n ar ok na nahradu trov konania.
oddovodnenie:

1. Navrhom z 18. 4. 2022, doru€enym na tunajsi sud 19. 4. 2022 sa navrhovatelky v 1. a 2. rade
domahali rozhodnutia, ktorym by std rozhodol tak, Ze : ,Zalovany je povinny zdrzat sa vykonu zélozného
prava formou predaja na drazbe, priamym predajom akejkolvek tretej osobe, predajom formou verejne;j
obchodnej sutaze ako aj prenajatim nehnutefnosti C ani jej asti ) podla : Zmluva o zriadeni zalozného
prava k nehnutelnostiam na zaklade : Zmluva o uvere €.0571661 8 01 zo dnha 04.2.2014 a Zmluva o
Uvere €.0572393 7 01 zo diia 15.04.2014 a zo Zmluva o zriadeni zaloZzného prava k nehnutelnostiam
zo dna 15.04.2014 na : Rodinny dom zapisany na liste vlastnictva €. XXX, vedenom Okresnym uradom,
katastralny odbor Liptovsky Mikula$, okres : Liptovsky Mikulas, obec Bobrovec, v katastralnom uzemi
X., so supisnym c&islom XXX, ktory je postaveny na parcele registra ,C" KN s parcelnym &islom
375/1, hospodarska budov bez s.C. postavena na parcele €.375/2, zastavana plocha a nadvorie o
vymere 114m2 na parcele &. 375/1, zastavana plocha a nadvorie o vymere 77m2 na parcele €.375/2,
zastavana plocha a nadvorie o vymere 217m2 na parcele €.375/3, zastavana plocha a nadvorie o
vymere 12m2 na parcele &. 375/4, zahrada o vymere 90m2 na parcele €.376, vo vlastnictve Zalobcu,
spoluvlastnicky podiel Zalobcu 1/1 pokial Zalovanému, zaloZnému veritefovi, neprizna narok zo Zmluva
o Uvere €.0571661 8 01 zo dfia 04.2.2014 a Zmluva o Uvere €.0572393 7 01 zo dfia 15.04.2014 prislusny
sud a to az do pravoplatného ukoncenia konania vo veci samej.“ Navrhovatelky v 1. a v 2. rade pritom
tiez navrhli, aby im sud ulozil povinnost, aby do 60 dni od pravoplatnosti tohto uznesenia podali navrh
na zacatie konania vo veci samej - Zalobu o ur€enie neplatnosti zmluvy o uvere €. 0571661801 zo 4.
2. 2014 a zmluvy o uvere €. 0572393701 z 15. 4. 2014, ako aj zmluvy o zriadeni zalozného prava k
nehnutelnostiam z 15. 4. 2014 uzatvorenej medzi navrhovatelkami v 1. a 2. rade a zaloznym veritelom.
Tento navrh na nariadenie neodkladného opatrenia odovodnili tym, Ze 12. 4. 2022 prevzali dalsie, v
poradi uz tretie oznamenie o drazbe €. 26/2022 zo 6 .4. 2022 na den 13. 5. 2022. Podla navrhovateliek
ide o spotrebitelsky spor, pri€om jeho predmetom je zmluva o Uvere uzatvorena medzi veritefom a
spotrebitelom, ktora je adhézna a plna neprijatelnych zmluvnych podmienok. Uznanie plnenia povaZzuju
navrhovatelky za neopravnené a rozporné, pricom poukdazali tiez na to, Ze veritel (zdlozny veritel)
zadmerne a cielene zatajuje pred navrhovatelkami vySku realnych vzajomnych finanénych plneni. Napriek
tomu, Ze tento spor nie je sporom o spotrebitelskom Gvere, ide o spotrebitelsky spor vzhladom na to,
Ze sa tyka spotrebitelskej zmluvy a neprijatelnych zmluvnych podmienok. Je jedno, €i zmluva o uvere



je bezuroéna a bez poplatkov, &i ako sud uzna existenciu neprijatefnych zmluvnych podmienok, pretoze
vysledok bude matematicky totozny, t.j. spotrebitel bude musiet vratit' veritelovi to, o od neho reédlne
dostal. Podla navrhovateliek su absolutne neplatné také zalozné zmluvy, pri ktorych vSeobecna hodnota
nehnutefnosti prevySuje pohladavku veritela. Zmluva o zriadeni zaloZzného prava k nehnutelnosti
obsahuje neplatné dojednanie, pretoZe je formulovana tak, Ze splnomocfiuje zalozného veritefa na
nedovolené a nemoralne konanie, nakolko zalozny veritel moze vystupovat ako zastupca navrhovatefov
v 1. a 2. rade, ktori st su€asne aj zalozcovia, a to bez ohfadu na zaujmy, a tieZ je v rozpore s ustanovenim
§ 33b ods. 3 Obcianskeho zakonnika, pretoZze ma neodvolatefny charakter. Medzi navrhovatefkamiv 1 a
2. rade a zaloznym veritelom vznikol spotrebitel'sky zmluvny vztah zaloZzeny na zéklade dvoch Uverovych
zmlav, a to zmluvy o uvere &. 0571661801 zo 4. 2. 2014, na zaklade ktorej zalozny veritel pozical
navrhovatelkam sumu 30.000 eur a na zaklade zmluvy o Uvere €. 0572393701 z 15. 4. 2014, na zaklade
ktorej zalozny veritel pozi¢al navrhovatelkam sumu 33.300 eur. Zalozny veritel uZ v momente podpisu
tychto zmlav oznacil navrhovatelky za dlZznikov, €o tieto povazuju za nekorektné. V zmluve o uvere
sa zdalozny veritefl, resp. jeho pravny predchodca odvoldva na Obchodny zakonnik, av8ak je vylucené,
aby sa na spotrebitelské zavazky aplikovali institity obchodného prava. Navrhovatelky tiez povaZzuju
oznacenie zmliv za zmato€né a neprehladné, ¢im ide podla navrhovateliek o nekalt obchodnu praktiku,
pretoZe kym v prvej zmluve o Uvere je hned na prvej strane vpravo hore uvedené €. veru 0571661801
a v druhej zmluve &. averu 0572393701, tak v oznameni o vyhlaseni mimoriadnej splatnosti uveru z 10.
8. 2018 pravny predchodca zalozného veritela uviedol €. zmluvy 0782846202, pric¢om v prvej zmluve o
uvere ¢€. 0571661801 sa uvadza €. medziuveru 0782846704 a v druhej zmluve o uvere €. 0572393701
sa uvadza &. medziiveru 0782846106. Dalej, v jednej z pisomnych odpovedi pravneho predchodcu
zalozného veritela z 1. 7. 2021 sa uvadza, Ze im poskytol dva medziuvery, a to €. 0782846106 a ¢.
0782846704, pricom v oznameni o zacati vykonu zéloZzného prava su uvedené €. zmluv €. 0782846405
a 0782846106. V obidvoch zmluvach sa tiez uvadza, Zze zmluvy o Uvere zmenia v procese svoje
Cislo. V takomto Cislovani zmluv videli zamerne vytvoreny zmatok, ktory vedie k neplatnosti tychto
zmluv. Doteraz poskytnuté informacie (od zalozného veritela) o finanénych zavazkoch navrhovatelky
v 1. rade vocéi zaloZznému veritefovi, ako aj o vzajomnych finanénych plneniach su preukézatefne
zmatoc¢né. Zalozny veritel a ani jeho pravny predchodca pisomne neupovedomili navrhovatelky o vySke
nimi uz realizovanych plneni v prospech zalozného veritela, resp. jeho pravneho predchodcu. Takisto
Udaje o diznej Ciastke nie su preskimatelné, navrhovatelky nemaju moznost overit’ si ich spravnost,
i presnost’ (z predloZenych ozndmeni a vyziev zaloZného veritela.) Uvedené podstatné informacie o
pravosti a vySke pohladavky absentuju aj v pisomnych podkladoch drazobnika, ¢o je v rozpore s §
7 ods. 2 zékona €. 527/2002 Z.z. o dobrovofnych drazbach. Za absurdné povaZuju navrhovatelky to,
Ze zalozny veritel za¢al vykon zaloZzného prava bez predlozenia vierohodného potvrdenia o pravosti
pohladavky. Navrhovatefky 4. 3. 2022 prevzali list €. 6154263, prilohou ktorého bola képia listiny
oznaCenej ako navrh na vykonanie drazby, a su€astou ktorého je aj prehlasenie o pravosti, sume a
splatnosti pohlfadavky, pre ktoru navrhovatel navrhuje vykon zalozného prava, podla ktorého je vycislena
pohfadavka ku 15. 4. 2021 v celkovej sume 30.746,46 eur (z ktorej je istina 23.817,58 eur, splatné
aroky celkom 6.923,88 eur a splatné poplatky celkom 5 eur.) Ziadne upresnenia ani podporné vypodty
suvisiace s uvedenymi Ciselnymi udajmi v8ak nie su k dispozicii. Navrhovatelky preto maju za to,
Ze v prehlaseni o pravosti, sume a splatnosti pohfadavky, pre ktoru zaloZzny veritel navrhuje vykon
zalozného prava z 13. 4. 2021 nie je splnena podmienka jasnosti a pravosti pohfadavky vo vyske
30.746,46 eur, pretoZe chyba presny vypocet dlZznej istiny v sume 23.817,58 eur, sumy splatnych urokov
vo vySke 6.923,88 eur, ako aj sumy splatnych poplatkov vo vySke 5 eur, &im tiez nebol dodrzany
z&kon o dobrovolnych drazbach. Navrhovatelia pritom poukézali na § 7 ods. 2 a § 33 ods. 2 zakona
€. 527/2002 Z.z. o dobrovolnych drazbach, a tieZz na objasnenie tychto pravnych ustanoveni poukazali
na komentar k zdkonu o dobrovolnych drazbach od autorov : M. Budiaca, JUDr. J. Gibalovej, JUDr. P.
Straku a JUDr. J. Lazikovej, z roku 2017, vydavatelstvo Wolters Kluwer, kde sa k § 7 ods. 2 zakona
o dobrovolnych drazbach uvadza, Ze z dikcie zakona je zrejmé, Ze vyhlasenie navrhovatefa drazby
musi byt kumulativne vo vSetkych jeho troch prvkoch, a ak navrhovatel neurobi vyhlasenie sp6sobom
uvedenym v ods. 2 nie je mozné drazbu vykonat. Vzhladom na to, Ze vyhlasenie je jednostrannym
adresovanym pravnym ukonom musi spifiat aj naleZitosti a zakonné podmienky pre pravne Ukony
ustanovené v Obcianskom zakonniku, vratane uréitosti pravneho ukonu. Pisomné vyhlasenie &asto
nespina podmienky jasnosti a urgitosti, &o méze zakladat neplatnost drazby. Velmi &astou praktikou je do
vycislenia pohladavky uviest nepreskumatelnt sumu, pripadne do vySky pohladavky integrovat’ aj rozne
sankcie. V spotrebitelskej praxi sa tato tendencia viaze osobitne k plneniam z neprijatelnych zmluvnych
podmienok, ktoré vstupuju do umelého navySovania vymahanej pohladavky v procese drazby. Prave
spOsob ur€enia vysky, ale aj pravosti a splatnosti pohfadavky zaloZzenych na jednostrannom vyhlaseni



veritela bez akejkolfvek kontroly dodrZzania zdkonnych podmienok, osobitne na ochranu spotrebitela
predstavuje jeden z najvacsich problémov neopravnenosti a neprimeranosti mimosudneho vykonu
zéloZzného prava. Problém ako pri stanoveni vySky pohladavky nastava aj v suvislosti s vyhlasenim o
splatnosti pohfadavky, kedZe samotné urcenie splatnosti v zmluve ohladom zavazku moze byt zaloZzené
na neplatnej zmluvnej podmienke, prip. zmluvnej podmienke, ktora je neplatna pre neprijatefnost.
Typickym prikladom je poruSenie kogentnych predpisov ako je ustanovenie § 53 ods. 9 Obcianskeho
zakonnika, ktory ustanovuje podmienky pre moznost okamzitého vyhlasenia jednorazovej splatnosti
spotrebitelského zavazku. Z podnetu zalozného veritela bol zavazok navrhovateliek v 1. a 2. rade
zabezpefeny zmluvou o zriadeni zaloZzného prava k nehnutefnostiam - rodinnému domu, v ktorom
maju navrhovatelky aj so svojou rodinou svoje trvalé bydlisko. Jedna sa o ,navzajom zavislé zmluvy
na uverovu zmluvu®, pri¢om zmluvy o zriadeni zaloZného prava nebola podpisana Zalobcami, ale Uplne
cudzimi osobami bez pravneho vztahu k spojenej veci a zaloZnému veritelovi. Suvisiaca zalozna zmluva
spifia iba zabezped&ovaci pravny Gkon k primarnemu pravnemu tkonu - Gverovej zmluve. Neplatnostou
primarneho ukonu sa stava absolutne neplatnou aj zabezpelovaci pravny ukon - zalozna zmluva.
Navrhovatelky tiez namietali, Ze spotrebitel nemdze splnomocnit’ ini osobu na zriadenie zalozného
prava k nehnutelnosti, ktoru vlastni, pri€¢om poukazali na ustanovenie § 5a ods. 4 zakona €. 250/2007 Z.z.
- 0 ochrane spotrebitela v zneni neskorSich predpisov. Predmetom vykonu zaloZzného prava su pritom
podfa navrhovateliek v 1. a 2. rade nasledovné nehnutefnosti - ,rodinny dom zapisany na liste vlastnictva
€. XXX, vedenom Okresnym uradom, katastralny odbor Liptovsky Mikula$, okres : Liptovsky Mikulas,
obec Bobrovec, v katastralnom Uzemi X., so supisnym &islom XXX, ktory je postaveny na parcele
registra ,C" KN s parcelnym &islom 375/1, hospodarska budova bez s. €. postavena na parcele &. 375/2,
zastavana plocha a nadvorie o vymere 114m2 na parcele €. 375/1, zastavana plocha a nadvorie o vymere
77m2 na parcele &. 375/2, zastavana plocha a nadvorie o vymere 217 m2 na parcele €.375/3, zastavana
plocha a nadvorie o vymere 12 m2 na parcele €. 375/4, zdhrada o vymere 90m2 na parcele €. 376,
vo vlastnictve Zalobcu, spoluvlastnicky podiel 1/1.“ Uz pred podpisom zmluvy s pravnym predchodcom
zalozného veritela boli navrhovatelky v 1. a 2. rade ako neskusené, neddverdivé a s pravnym poriadkom
neoboznamené osoby (spotrebitelia) uvedené do omylu. Na osobnom stretnuti ich tento ubezpedil, Ze
predloZzend zmluvna dokumentécia je v sulade so zdkonom a nie je Ziadny osobny ani financny problém,
a neposkytol by im p6zi¢ku, keby s takymto znenim nesuhlasili. To vSetko aj napriek tomu, Ze existoval
preukazatelne hruby nepomer medzi finanénou hodnotou vecného bremena (140 000 eur) a finan&nou
vyhodou veritefa (dlh podfa oznamenie o vyhldseni mimoriadnej splatnosti z 10. 4. 2018 sumu ,.30,85"
tisic eur.) Pravne postavenie navrhovateliek bolo ohrozené hrubo nemoralnym postupom zalozného
veritela resp. jeho pravneho predchodcu a drazobnika, nakolko tito zneuZivali vzniknuty zmluvny
vztah, ktory obsahoval neprijatefné zmluvné podmienky a konanie zaloZzného veritela je poznacené
nekalymi obchodnymi praktikami. Neplatnym pravnym ukonom nemdzu vzniknut platné pravne u&inky.
Je nepredstavitelné, aby zmluva zaloZného veritela a jeho vdeobecné obchodné podmienky obsahovali
neprijatelné zmluvné podmienky. Zalozny veritel z vlastného podnetu zacal vykon zaloZzného prava,
na ktory pisomne upozornil navrhovatelky. VocCi pripravovanej drazbe zaloZzného veritefa navrhovatelky
pritom podali pisomny odpor. Pre zvy3enie svojej ochrany pred drazobnymi aktivitami zéloZného veritela
poziadali navrhovatelky Okresny uUrad, katastralny odbor o zapis poznamky podla § 39 ods. 1 zadkona
€. 162/1995 Z.z. - o katastri nehnutelnosti a o zapise vlastnickych a inych prav k nehnutefnostiam
(katastralny zakon), ako aj podfa § 21 ods. 3 zakona o dobrovolnych drazbach. DraZobnik z podnetu
zalozného veritefa realne pripravuje drazbu a preto drazobnik navrhovatelky vyzvou poziadal o
vykonanie obhliadky ich nehnutelnosti. DraZzobnik tieZ doruil navrhovatefkdm znalecky posudok k
nehnutelnostiam navrhovatelov, voci ktorému vyjadrili svoj pisomny nesuhlas s hodnotenim predmetu
drazby, ako aj so samotnym znaleckym posudkom. Drazobnik pisomne, na miestnom obecnom uUrade,
ako aj v tlatovych médiach a na liste vlastnictva €. 446 oznamil datum konania drazby na 13. 5.
2022. Dobrovolna drazba je typicka tym, Ze ju nesprevadza preventivna sudna kontrola neprijatefnosti
zmluvnych podmienok a o tom, €i sa drazba vykona, o vySke pohladavky a podobne rozhodne sukromna
osoba s tym, Ze drazbu vykona dalSia sukromna osoba, ktora pri takejto €innosti sleduje zisk. Za
takychto okolnosti je neodkladné opatrenie jedinym efektivnym prostriedkom na ochranu ohrozeného
spotrebitela do €asu kym sud vo veci samej nevykona sudnu kontrolu neprijatefnosti zmluvnych
podmienok. Navrhovatelky dalej poukazali na zasadu, Ze nikto nemdZze previest na iného viac prav nez
sa ma a je nepredstavitelné, aby draZzobnik nezakonne prevadzal vlastnicke prava navrhovatelov v 1.
a 2. rade na niekoho iného bez ich vyslovného a preukdzaného suhlasu. Konanie zalozného veritela a
drazobnika v suvislosti s vykonom zélozného prava tak povazuju za neopravnené. Navrhovatelky podali
navrh na nariadenie neodkladného opatrenia, pretoze sa mozno domnievat, Ze vykon zalozného prava
formou dobrovolnej drazby je protiustavny. Zalozny veritel ma tisicky obdobnych klientov (spotrebitelov)



a v8etkym dava podpisovat’ svoje zmluvy tak, ako v pripade navrhovateliek. Jedna sa pritom o texty
zmluvy s charakterom vopred pripravenej typovej zmluvy, ktoru veritel opakovane uzatvara a pouZziva
vo vztahu k neobmedzenému okruhu svojich spotrebitelov, a preto je mozné konstatovat, Ze sa nejedna
o individualne dojednané zmluvné podmienky. Tieto podmienky su v rozpore so zédkonom. Zalozny
veritel zamerne spracoval znenie textu zmluvy vo svoj prospech v neprospech spotrebitefov, &im na
seba zobral zodpovednost' za svoje nezakonné konanie a svojim konanim dava opravneny dévod k
naliehavému pravnemu zaujmu na tejto pravnej veci. V tejto veci sa prejavuje pravnické barbarstvo
zéloZzného veritela voCi spotrebitefom. Zmluva s dodavatefom obsahuje neprijatelné zmluvné podmienky
a finan&né naroky zalozného veritela, ktoré su naroky bez pravneho titulu. Konanie zalozného veritela v
zmysle zmluvy povaZzuju navrhovatelia za nekalé obchodné praktiky, ktoré su zakazané. Navrhovatelky
poziadali sud, aby s odbornou starostlivostou posudil toto klamlivé konanie zalozného veritela, ako aj
zakonné konanie drazobnika uvedené v tomto navrhu. Vzhfadom na uvedenu argumentaciu navrhli, aby
sud ex offo podrobil predmetnu zmluvni dokumentaciu sudnej kontrole a trval na preukazani vzdjomne
vykonanych plneni medzi pravnym predchodcom zaloZzného veritela a navrhovatefkou v 1. rade a nariadil
neodkladné opatrenie, ktorym ulozi zaloznému veritelovi povinnost’ zdrzat’ sa vykonu zaloZzného prava
a nasledne cez zalozného veritela drazobnikovi zdrzat sa ukonov smerujucich k uskuto&neniu drazby
nehnutelnosti vo vlastnictve navrhovateliek v 1. a 2. rade. Navrhovatelky nariadenie neodkladného
opatrenia oddévodnili bliziacim sa terminom konania drazby (13. 5. 2022), z ¢oho vyplyva dévodna
obava, Ze zalozny veritel svoje zalozné pravo vykona napriek neplatnosti zmluvy o p6Zic¢ke a neplatnosti
zmluvy o zriadeni zaloZzného prava, a preto je potrebné, aby sud rychlo zasiahol a neodkladnym
opatrenim do€asne usporiadal pomery tak, Ze poskytne ochranu ohrozenym ustavnym pravam Zalobcov
a zakaze neprimerany vykon zaloznému veritelovi, kedZe hrozi dbvodna obava, Ze pripadnym vykonom
z&loZzného prava formou dobrovolnej drazby déjde k nezvratnému stavu v zmene vlastnickych vztahov
v désledku predaja spornych nehnutefnosti tretej osobe v prebiehajicej dobrovolnej drazbe.

2. Na zistenie relevantného skutkového stavu sud vykonal dokazovanie na zaklade ktorého dospel k
nasledovnym skutkovym zisteniam.

3. Z vypisu z listu vlastnictva &. XXX, katastralne uzemie X., okres Liptovsky Mikulas zo 14. 4. 2022
(€.l. 24 spisu sp. zn. : 21Csp/19/2022) vyplynulo, Ze vlastnikom nehnutefnosti uvedenych na tomto liste
vlastnictva (pozemkov registra ,C* parc. €. 375/1, 375/2, 375/3, 375/4 a 376, ako aj stavby rodinného
domu sup. & XXX, postavenej na pozemku registra ,C* parc. €. 375/1 a hospodarskej budovy bez sup.
¢€., postavenej na pozemku registra ,,C* parc. €. 373/2 je vyluéne navrhovatelka v 1. rade v podiele 1/1.
Z tohto listu vlastnictva sud tiez zistil, Ze navrhovatefka v 1. rade nadobudla predmetné nehnutelnosti
na zaklade kupnej zmluvy &. V 1394/2014 zo 14. 5. 2014, a Ze v &asti ,C: Tarchy” je zapisané zalozné
pravo k predmetnym nehnutelnostiam v prospech spolo¢nosti EOS KSI Slovensko, s.r.o., so sidlom
Pajstunska 5, Bratislava, a to na zabezpe&enie pohladavky z uveru €. V 1393/2014 - pvz 100/14, ako
aj poznamka o zmene zalozného veritela na zaklade zmluvy o postupeni pohladavky &. 77/2020, Z
4340/2020, pvz 16/21.

4. Z (ex offo sudom podla § 295 CSP obstaranej, zo spisu tunajieho sudu sp. zn. : 21C/41/2021,¢.1. 17 a
nasl.) zmluvy o Uvere €. 0782846405 z 15. 4. 2014, uzatvorenej medzi pravnym predchodcom zalozného
veritela (Prvou stavebnou sporitelfiou, a.s., ICO : 31335004, so sidlom Bajkalska 30, Bratislava a
navrhovatelkami v 1. a 2. rade vyplynulo, Ze na preklenutie obdobia, kym dIznik splni vSetky podmienky
na pridelenie cielovej sumy a poskytnutie stavebného Uveru poskytne veritel dlZnikovi medzituver pod
€. 0782846106 vo vySke 33.300 eur, pricom pri dodrzani vSetkych zmluvnych podmienok, ako aj
vSeobecnych podmienok pre stavebné sporenie pre FO sa medzilver zuctuje bez osobitnej dohody s
nasporenou sumou na ucte stavebného sporenia, &im sa medzilver zmeni na stavebny uver pod &.
0782846405 vo vyske cca. 19.557,43 eur. DIZnik sa zaviazal veritelovi zaplatit’ Uverovu pohladavku aj s
jej prislusenstvom v lehote a spdsobom dohodnutym v tejto zmluve ako aj dodrzat’ aj ostatné podmienky
obsiahnuté v tejto zmluve. Ugastnici zmluvy si dojednali Grokovt sadzbu medzitveru vo zvyhodnene;
sadzbe pre prvy rok vo vyske 2,39 % ro¢ne a Urokovu sadzbu medzitveru po uplynuti doby zvyhodnenia
pre druhy az piaty rok vo vy3ke 5,39 % ro¢ne. VySka mesacnej splatky urokov z medziuveru pre prvy
rok bola stanovena v sume 66,33 eur a vySka mesacnej splatky arokov z medziuveru po uplynuti doby
zvyhodnenia, t.j. pre druhy aZ piaty rok bola dojednana v sume 149,58 eur, pricom splatnost’ splatok
uroku z medziuveru bola dojednana k 15. dfiu v mesiaci. Vy8ka mesacného vkladu, ktory bol povinny
diznik podla zmluvy realizovat na u&et zmluvy o stavebnom sporeni bola dojednana v sume 50,02 eur
s tym, Ze splatnost tohto vkladu je k 15. diiu v mesiaci a poCet mesacnych vkladov, ktoré je potrebné



uskuto&nit na splnenie podmienky pridelenia ciefovej sumy bol stanoveny &islom 239. Urokova sadzba
stavebného uveru bola dojednana vo vySke 4,70% ro€ne a vySka mesacnej splatky vratane urokov
stavebného Uveru v sume 199,60 eur, pricom splatnost’ splatok stavebného Uveru bola dojednana k 15.
driu v mesiaci. Urokovéa sadzba Groku z omeskania z omeskanych splatok trokov z medzilveru, ako aj
urokova sadzba uroku z omeSkania z omeSkanych splatok stavebného uveru bola dojednana maximalne
vo vy8ke ustanovenej podla predpisov oblianskeho prava v zavislosti od aktualnej vy3ky zakladnej
urokovej sadzby Q. S. X.. Za u€elom zabezpeclenia celkovej pohlfadavky veritela bolo dojednané, Ze
bude uzatvorend zmluva o zriadeni zalozného prava na nehnutefny majetok a mandatna zmluva.

5. Zo zmluvy o zriadeni zaloZného prava na nehnutelny majetok a mandatnej zmluvy z 15.4.2014
(obstaranej sudom ex offo podla § 295 CSP zo spisu tunajSieho sudu sp. zn. : 21C/41/2021, C.l. 84
az 85 spisu a &.I. 87) mal sud preukazané, Ze pravny predchodca zalozného veritela (Prva stavebna
sporiteffia, a.s.) ako zalozny veritel a N.. N. J., nar. XX. X. XXXX, bytom U. XXX/X, X., N.. T. J.,
nar. XX. X. XXXX, bytom X. XXX a L. J., nar. XX. X. XXXX, bytom X. XXX ako zaloZcovia uzatvorili
zmluvu, predmetom ktorej bolo zriadenie zaloZného prava na zabezpec&enie zaplatenia pohladavky a jej
prisludenstva (istiny Gveru spolu s urokmi z omeSkania a poplatkami a nakladmi a poplatkami suvisiacimi
s realizaciou zalozného prava a s vymahanim pohladavky) vzniknutej z Uveru poskytnutého na zaklade
zmluvy o stavebnom uvere, resp. zmluvy o Uvere a stavebnom ulvere, resp. zmluvy o mimoriadnom
Uvere a stavebnom medziuvere ¢. 0782846405 a 0782846106 z 15. 4. 2014, uzatvorenej medzi Prvou
stavebnou sporitelfiou a.s. ako veritefom a stavebnym sporitefom - diZnikom (navrhovatelkou v 1. rade.)
V tejto zaloznej zmluve bolo tiez Specifikované, Ze vySka uveru poskytnutého veritelom predstavuje
sumu 33.300 eur, priCom uvedeni traja zalozcovia prehlasili, Ze su spoluvlastnikmi (kazdy z nich v
rozsahu 1/3) nehnutefnosti zapisanych na LV &. XXX, k.u. X..

6. Z oznamenia o drazbe €. 26/2022 (na ¢€.I. 13 az 16 spisu sp. zn. : 21Csp/19/2022) sud zistil,
Ze spoloCnost U9, a.s. ako drazobnik opravneny na vykon dobrovolnych drazieb podfa zakona o
dobrovolnych drazbach zverejnil na zaklade navrhu zalozného veritela oznamenie o drazbe s datumom
konania 13. 5. 2022, ktorej predmetom maju byt nehnutefnosti uvedené na LV &. XXX, k.u. X.. Z tohto
oznamenia tieZ vyplynulo, Ze hodnota predmetu drazby bola zistena znaleckym posudkom &. 26/2022,
ktory vypracoval N.. L. G., znalec v odbore stavebnictvo, odvetvie odhad hodnoty nehnutefnosti,
pozemné stavby, s datumom vypracovania znaleckého posudku k 8. 3. 2022, vo vySke 65.600 eur, ktora

7. Z oznamenia o vyhlaseni mimoriadnej splatnosti uveru z 10. 4. 2018 (na &.I. 26 spisu sp. zn. :
21Csp/19/2022) vyplynulo, Ze pravny predchodca zaloZzného veritefa (Prva stavebna sporitelfia, a.s.) v
tomto oznameni (adresovanom navrhovatelke v 1. rade) vyhlasil zosplatnenie Uveru zo zmluvy o Uvere
z04.2.2014.

8. Z oznamenia o zacati vykonu zaloZzného prava z 25. 10. 2018 (ex offo obstaraného sudom podla §
295 CSP zo spisu sp. zn. : 21C/41/2021, €.1. 40) sud zistil, Ze toto sa tyka zmluvy o Uvere z 15. 4. 2014
a v ramci nej zmluvy o stavebnom sporeni €. 0782846405 a zmluvy o medziuvere €. 0782846196.

9. Z oznamenia pravneho predchodcu zaloZzného veritela (Prvej stavebnej sporitelne a.s.)
adresovaného navrhovatelke v 1. rade (ex offo obstaraného podfa § 295 CSP zo spisu tunajSieho sudu
sp. zn. : 21C/41/2021, &.1. 42) zase vyplynulo, Ze tato spolo€nost’ pisomne vyhotovila svoje oznamenie
(ako postupcu) pre navrhovatefku v 1. rade o postupeni pohladavky v jej pripade, t.j. zo zmluvy o
medziuvere ¢. 0782846106 v prospech zalozného veritela (EOS KSI Slovensko, s.r.0.), a to na zaklade
zmluvy o postupeni pohladavok uzatvorenej 1. 10. 2020

10. Z €asti 2 zmluvy o zriadeni zaloZzného prava na nehnutelny majetok a mandatnej zmluvy z 15. 4.
2014 oznalenej ako ,Mandatna zmluva“ (ex offo obstaranej sidom podla § 295 CSP zo spisu tunajsieho
sudu sp. zn. : 21C/41/2021, &.1. 87) sud zistil, Ze zalozcovia ako mandanti poverili a zarover splnomocnili
zalozného veritela ako mandatara, aby na ich u¢et uskuto¢nil za odplatu 1 euro vSetky ukony potrebné
a nevyhnutné na vykon zaloZzného prava podfa tejto zmluvy a aby v jeho mene urobil vietky ukony
potrebné na prevod vlastnictva k predmetu zaloZzného prava na tretiu osobu. Bolo tam tieZ dojednané,
Ze zaloZca ako mandant nie je opravneny vypovedat' tuto mandatnu zmluvu pocas trvania pohladavky
zalozného veritefa, a prava a povinnosti z tejto mandatnej zmluvy mali prejst na dedia zaloZcu, resp.
jeho pravnych nastupcov.



11. Zisteny skutkovy stav sud posudil predovSetkym podla nasledovnych pravnych ustanoveni.

12. Podfa § 324 ods. 2 Civilného sporového poriadku (zdkona €. 160/2015 Z.z. v zneni neskorSich
predpisov, dalej len ,CSP“) na konanie o navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia je vecne
prisludny okresny sud.

13. Podla § 325 ods. 1 CSP neodkladné opatrenie méze sud nariadit, ak je potrebné bezodkladne
upravit pomery alebo ak je obava, Ze exekucia bude ohrozena.

14. Podla § 326 ods. 1 CSP v navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia sa popri nalezitostiach
Zaloby podfa § 132 uvedie opisanie rozhodujucich skuto¢nosti oddvodriujucich potrebu neodkladnej
Upravy pomerov alebo obavu, Ze exekucia bude ohrozena, opisanie skutoCnosti hodnoverne
osvedcujucich dévodnost a trvanie naroku, ktorému sa méa poskytnut’ ochrana, a musi byt z neho zrejmé
akého neodkladného opatrenia sa navrhovatel domaha.

15. Podla § 328 ods. 1 CSP ak sud nepostupoval podla § 327, nariadi neodkladné opatrenie, ak su
splnené podmienky podla § 325 ods. 1, inak navrh na nariadenie neodkladného opatrenia zamietne.

16. Podla § 329 ods. 1, prvej vety CSP sud mdze rozhodnut o navrhu na nariadenie neodkladného
opatrenia aj bez vysluchu a vyjadrenia stran a bez nariadenia pojednavania.

17. Pri pravnom posudeni skutkového stavu sa sud spravoval nasledovnymi dvahami.

18. Vychadzajuc z upozornenia navrhovateliek v 1. a 2. rade na predchadzajiuce konania vedené
na tunajSom sude (pod sp. zn. : 21C/41/2021 a pod sp. zn. : 5C/25/2021, ktorej veci bola potom
pridelena sp. zn . : 4Csp/69/2021) sud dospel k zaveru, Ze napriek zna¢nej podobnosti skutkového
z&kladu predchadzajucich dvoch veci (navrhov na nariadenie neodkladného opatrenia) s touto vecou tu
nemozno hovorit o existencii prekazky res iudicata (pravoplatne rozhodnutej veci), ktora by sud viedla
k rozhodnutiu o zastaveni tohto konania, pretoZe skutkovy zaklad v predchadzajucich dvoch veciach
nebol Uplne totoZzny so skutkovym zakladom v tejto veci, a to minimalne z dévodu, Ze navrhovatefkam
v 1. a 2. rade vZdy hrozila ina (nova) drazba (s inym terminom.) Pre konstatovanie existencie prekazky
res iudicata sa vyZaduje Uplna totoznost’ skutkového stavu (ako aj totoZnost' stran, ktora podmienka tu
vSak bola splnena.)

19. Na uvod treba uviest, Ze navrh na nariadenie neodkladného opatrenia v tejto veci bolo potrebné
zamietnut' v Casti tykajucej sa navrhovatelky v 2. rade prednostne z dovodu, Ze tato nebola aktivne
vecne legitimovana na podanie takéhoto navrhu, kedZe nie je (spolu) vlastni¢kou nehnutelnosti, ktoré
maju byt predmetom drazby v rdmci vykonu zaloZného prava. Vylu€nou vlastni¢kou tychto nehnutelnosti
je totiz len navrhovatelka v 1. rade, a preto len jej svedCi aktivna vecna legitimacia v konani o tomto
navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia. KedZe navrhovatefka v 2. rade nie je (spolu) vlastnikom
tychto nehnutelnosti nebudu jej vlastnicke pomery drazbou dotknuté, &im u nej nie je naplneny
ani zakladny predpoklad pre nariadenie neodkladného opatrenia podfa § 325 ods. 1 CSP (potreba
bezodkladnej upravy pomerov navrhovatelky v 2. rade.) Nenariadenim navrhovaného neodkladného
opatrenia vo vztahu k navrhovatelke v 2. rade by nemohlo déjst’ ku Skode na majetku, pretoZze predmetné
nehnutelnosti nevlastni (vid aj uznesenie Krajského sudu v Banskej Bystrici sp. zn. : 17C0/393/2016
zo0 14. 9. 2016.)

20. Pre neosvedcenie jedného zo zakladnych predpokladov pre nariadenie neodkladného opatrenia
podla § 325 ods. 1 CSP (potreby bezodkladnej upravy pomerov) vdak sud zamietol navrh na nariadenie
neodkladného opatrenia (vo vztahu k obidvom navrhovatelkam) aj v tej Casti, v ktorej sa domahali
uloZenia povinnosti zadloznému veritefovi zdrzat’ sa vykonu zaloZného prava formou priameho predaja
predmetnych nehnutelnosti akejkolvek tretej osobe, predajom formou verejnej obchodnej sutaze a
prenajatim nehnutefnosti, nakolko navrhovatelky v 1. a 2. rade nijako neosvedcili potrebu bezodkladne;j
Upravy ich pomerov v tomto smere, kedZe (na rozdiel od predaja na drazbe) nepredloZili Ziaden dbkaz,
ktory by osvedCil, Ze by zo strany zaloZzného veritela hrozili takéto formy vykonu zalozného prava.



21. Vo vztahu k tej Casti ndvrhu na nariadenie neodkladného opatrenia, v ktorej sa navrhovatelky
domahali nariadenia neodkladného opatrenia, ktorym by sud uloZil zaloznému veritelovi povinnost
zdrzat sa vykonu zaloZného prava formou predaja na drazbe mal sud (z oznamenia o drazbe €. 26/2022)
za osvedCené, Ze 13. 5. 2022 sa bude konat drazba nehnutelnosti navrhovatelky v 1. rade, z ¢oho
vyplynula existencia jedného z predpokladov pre nariadenie neodkladného opatrenia podla § 325 ods.
1 CSP (potreba bezodkladnej upravy pomerov), kedze realizaciou tejto drazby by doslo k zmene
vlastnictva k nehnutefnostiam, ¢im tak navrhovatelke v 1. rade hrozi Skoda.

22. Na vyhovenie navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia (vo vztahu k navrhovatelke v 1. rade
a v Casti tykajucej sa ulozenia povinnosti zdrzat sa vykonu zaloZzného prava predajom na drazbe)
v3ak bolo sucasne potrebné osved it aj existenciu dalSieho nevyhnutného predpokladu pre nariadenie
neodkladného opatrenia (ktory nepriamo vyplyva z ust. § 326 ods. 1 CSP), a to predpokladu dévodnosti
a trvania naroku, ktorému sa ma poskytnut’ ochrana (naroku vo veci samej - uréenie neplatnosti zmluvy
o Uvere z 15. 4. 2014 a zaloznej zmluvy z 15. 4. 2014), ku ktorého osved&eniu vSak v tomto pripade
nedoslo.

23. V ramci pravneho posudenia dévodnosti a trvania naroku vo veci samej treba na uvod povedat, Ze
navrhovatelky v 1. a 2. rade sa v ramci svojho navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia domahali
uloZenia povinnosti zdrzat sa vykonu zélozného prava, ku ktorému malo déjst na zaklade zmluvy o
zriadeni zaloZného prava k nehnutelnostiam a mandatnej zmluvy z 15. 4. 2014, ktora zmluva sluzila na
zabezpec&enie pohladavky vyplyvajucej zo zmluvy o Uvere &. 0782846405 z 15. 4. 2014 (tykajucej sa
medzituveru €. 0782846106 a stavebného uveru 0782846405) a vébec sa netykala zmluvy o Gvere &.
0571661801 zo 4. 2. 2014, a nebolo tu tak mozné v ramci skimania dévodnosti a trvania naroku vo veci
samej posudzovat aj zmluvu o Uvere zo 4. 2. 2014, z ktorej vyplyvajuca pohladavka nebola zabezpe&ena
touto (a ani Ziadnou inou) zaloZnou zmluvou. Z podaného navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia
jasne vyplynulo, Ze konanie vo veci samej sa malo tykat otazky uréenia neplatnosti zmluvy o Uvere z
15. 4. 2014 (ako aj zmluvy o uvere zo 4. 2. 2014) a urcenia neplatnosti zmluvy o zriadenie zloZného
prava a mandatnej zmluvy z 15. 4. 2014.

24. K v8eobecne formulovanej namietke navrhovateliek v 1. a 2. rade, Ze zmluva o Uvere z 15. 4. 2014
je adhézna (formularova) a plna neprijatefnych zmluvnych podmienok, a preto absolutne neplatna, ktoré
v8ak navrhovatelky (okrem dalej uvedenych pripadov) blizSie nekonkretizovali tunajsi sud uvadza, Ze
ani po ex offo preskimani zmluvy o Uvere z 15. 4. 2014 a zaloznej zmluvy z 15. 4. 2014 nezistil v nich
Ziadne neprijatelné zmluvné podmienky, resp. iné dévody, ktoré by mali viest k zaveru o absolutnej
neplatnosti tychto zmlav.

25. Pokial ide o konkrétnejSiu namietku navrhovateliek, Ze treba povazovat za absolutne neplatné
(podfa § 39 Obclianskeho zakonnika) také zalozné zmluvy, na zaklade ktorych je vSeobecna hodnota
nehnutelnosti, ku ktorym je zriadené zalozné pravo vyssia ako zabezpe&ena pohladavka veritefla, tunajsi
sud uvadza, Ze sa s tymto pravnym nazorom nemohol stotoznit, pretoZze samotna skutoCnost, Ze
hodnota zabezpedujucich nehnutelnosti prevySuje hodnotu zabezpelenej pohladavky nemédze byt v
rozpore so zZiadnym zakonom a ani v rozpore s dobrymi mravmi, a preto nemdze spdsobit’ absolutnu
neplatnost zaloZnej zmluvy podla § 39 Obcianskeho zakonnika. Zo Ziadneho zakonného ustanovenia
totiz nevyplyva zakaz dojednania zalozného prava v pripade, ak hodnota zabezpec&ujucich nehnutelnosti
prevySuje hodnotu zabezpelenej pohladavky. Takéto dojednanie neméze byt ani v rozpore s dobrymi
mravmi, pretoZe by bolo v rozpore so zdkladnym ucelom zalozného prava, ak by musela byt hodnota
zabezpecujucich nehnutelnosti nizSia ako vySka zabezpedenej pohlfadavky z uverovej zmluvy, pretoze
pre veritela by takéto zabezpelenie zavazku nemalo zmysel. Za absolitne neplatnu podfa § 39
Obcianskeho zdkonnika by tak bolo mozné mat’ zaloznu zmluvu len vtedy, ak by hodnota nehnutefnosti,
ku ktorym je zriadené zalozné pravo niekofkonasobne prevySovala hodnotu zabezpecenej pohladavky.
V tejto veci vSak bolo zalozné pravo zriadené (zaloZznou zmluvou z 15. 4. 2020) na zabezpeclenie
pohladavky z iverovej zmluvy z 15. 4. 2014, na zaklade ktorej bol navrhovatelkdm poskytnuty medziaver
vo vySke 33.300 eur (zabezpelena pohladavka.) Navrhovatelky v 1. a 2. rade pritom neosvedcili hodnotu
nehnutelnosti, ku ktorym bolo zriadené zaloZzné pravo v Case uzatvorenia zéloZznej zmluvy z 15 4.
2014, ale az k 8. 3. 2022, ku ktorému driu boli podla znaleckého posudku znalca N.. L. G. &. 26/2022
(vid oznamenie o drazbe) ohodnotené predmetné nehnutelnosti na sumu 65.600 eur. Nejde teda o
cenu nehnutefnosti v Ease uzatvorenia zéloZznej zmluvy z 15. 4. 2014, a preto je porovnavanie hodnoty
nehnutelnosti a vySky pohladavky v tomto obdobi (pre posudenie platnosti zaloZznej zmluvy podla § 39



0Z) nemozné. Navrhovatelky teda neosvedCili zaver, Ze cena zabezpecujucich nehnutelnosti bola v
Case uzavretia posudzovanej zaloZnej zmluvy viacnasobne vysSia ako vysSka zabezpecenej pohladavky.
NavySe vzhladom na v8eobecny prudky narast cien nehnutelnosti v poslednych rokoch sa mozno
doévodne domnievat, Ze hodnota zaloZzenych nehnutefnosti bola v ¢ase podpisu zaloznej zmluvy z 15.
4. 2014 podstatne niz8ia ako 8. 3. 2022 (ku ktorému dfiu bola odhadnuta na 65.600 eur), a preto
nemozno ani len uvazovat o mnohonasobnom prevySeni hodnoty zabezpecujucich nehnutefnosti v
pomere k hodnote zaloZznym pravom zabezpelenej pohlfadavky v €ase uzavretia zaloznej zmluvy. Pravny
nazor navrhovateliek v 1. a 2. rade o neplatnosti zaloZznej zmluvy z dévodu, Ze vSeobecna hodnota
zabezpecujucich nehnutefnosti prevySuje hodnotu zabezpeéenej pohladavky vyplyvajucej zo zmluvy
0 Uvere pritom nevyplyva ani z rozhodnuti najvy88ieho sudu, na ktoré v tejto suvislosti navrhovatelky
poukazovali (sp. zn. : 6S20/258/2009, sp. zn. : 6SZ0/358/2009 a sp. zn. : 5Cdo/57/2011.)

26. Za neddvodnu sud povazoval namietku navrhovateliek tykajucu sa ich oznaenia v zmluve o Uver z
15. 4. 2014 ako ,dIZnikov*, nakolko toto oznacenie je v Uverovych zmluvach obvyklé a bolo na mieste,
kedZe uz vtedy bolo zrejmé, Ze ak sa im ma na zaklade tejto zmluvy poskytnuat dver budd povinni
minimalne istinu tohto Gveru vratit.

27. Sud sa tiez nemohol stotoZnit' s namietkou navrhovateliek, Ze v zaloznej zmluve zéloZcovia (pravni
predchodcovia navrhovateliek v 1. a 2. rade) splnomocnili pravneho predchodcu zaloZzného veritela na
nedovolené a nemoralne konanie s tym, Ze zalozny veritel mdze vystupovat ako zastupca zaloZcov
bez ohfadu na existenciu rozporu v zaujmoch, pretoZze aj keby bolo toto splnomocnenie obsiahnuté
v Casti 2 (,Mandatna zmluva®) zaloznej zmluvy z 15. 4. 2014 vyhodnotené ako neplatné (o sud
uz z dévodu hospodarnosti neskumal) bol by zaloZzny veritel aj bez tohto dojednania (v zmysle §
151a Obdianskeho zakonnika) opravneny uspokoijit’ svoju zaloZnym pravom zabezpecenu pohladavku.
Uvedené splnomocnenie bolo teda v podstate len akymsi nadbytoénym dojednanim, a preto ani jeho
pripadna absolutna neplatnost neméze byt dévodom pre nariadenie neodkladného opatrenia, ktorym
sa zaloznému veritelovi uloZi povinnost zdrzat’ sa vykonu zaloZzného prava.

28. Pokial sa navrhovatelky v 1. a 2. rade dovolavali uplatnenia ust. § 33b ods. 3 Obcianskeho
zakonnika podla ktorého sa splnomocnitel nemdze platne vzdat prava plnomocenstvo kedykolvek
odvolat, poukazujuc pritom na ustanovenie zaloZznej zmluvy v &asti 2 (,Mandatna zmluva®), kde bolo
dojednané, Ze zaloZca ako mandant nie je opravneny vypovedat tuto mandatnu zmluvu pod&as trvania
pohladavky zaloZného veritela, sud poukazuje na vySSie uvedenu pravnu argumentaciu tykajucu sa
(pripadnej) absolutnej neplatnosti splnomocnenia obsiahnutého v tejto ¢asti zaloZznej zmluvy, teda Ze
ani pripadna neplatnost tohto splnomocnenia by nemala vplyv na moznost zalozného veritela domahat’
sa uspokojenia svojej pohladavky vykonom zalozného prava na zaklade ust. § 151a Obcianskeho
zakonnika.

29. Sud sa stotoznil s pravnym nazorom navrhovateliek v 1. a 2. rade, Ze pri uzatvarani zmluvy o
uvere z 15. 4. 2014 a zaloznej zmluvy z 15. 4. 2014 vystupovali pravni predchodcovia navrhovateliek
ako spotrebitelia a pravny predchodca zaloZného veritela ako dodavatel, pricom v sulade s § 52 ods. 2
Obcianskeho zakonnika (v zneni u€innom od 1. 5. 2014, ktoré znenie sa v zmysle ustalenej judikatury od
jeho uginnosti vztahuje aj na pravne vztahy zaloZené pred tymto dfiom - vid' aj rozhodnutie NajvysSieho
sudu SR sp. zn. : 3MCdo/12/2014, ako aj sp. zn. : 8MCdo/13/2014) je v tejto veci potrebné prednostne
pouzit’ ustanovenia Obc&ianskeho zakonnika aj keby sa inak mali pouZit normy obchodného prava.

30. Pokial ide o namietku navrhovateliek poukazujucu na zméatoéné a neprehladné oznacenie zmluvy o
uvere z 15. 4. 2014, tunaj8i sud uvadza, Ze oznamenie o vyhlaseni mimoriadnej splatnosti uveru z 10. 8.
2018, v ktorom sa malo uvadzat nespravne €islo zmluvy sa tyka zosplatnenia Uveru zo zmluvy o Uvere
20 4. 2. 2014, av8ak (ako uz bolo uvedené) sud sa nemohol zaoberat touto zmluvou o Uvere, pretoZe
zalozna zmluva z 15. 4. 2014 zabezpeCovala len pohladavku zo zmluvy o Uvere z 15. 4. 2014, a nie aj
zo zmluvy o Uvere zo 4. 2. 2014. A pokial sa v oznameni o za&ati vykonu zalozného prava z 25. 10. 2018
uvadza aj zmluva o medziuvere €. 0782846106 a zmluva o stavebnom sporeni €. 0782846405, su tieto
Cisla zmluv v sulade s obsahom zmluvy o zriadeni zaloZného prava na nehnutelny majetok a mandatnej
zmluvy z 15. 4. 2014, v ktorej sa vyslovne uvadzaju tieto €isla zmluv (o medziuvere a stavebnom uvere.)
Sud preto nemal za dévodnu ani tuto namietku navrhovateliek, ktora smerovala k zaveru, Ze zalozny
veritel, resp. jeho pravny predchodca mal zamerne vytvorit zmatok, ktory by viedol k neprehladnosti
tychto zmluv a tym k ich neplatnosti.



31. K argumentacii navrhovateliek v 1. a 2. rade tykajucej sa naliehavého pravneho zaujmu na
ur€eni neplatnosti uverovej zmluvy a zaloZnej zmluvy sud uvadza, Ze Zaloby (vo veci samej) o uréenie
neplatnosti zmluv su Zalobami podla § 137 pism. d) CSP, t.j. Zalobami o ur€enie pravnej skutoCnosti,
pricom zakladnou podmienkou pre pripustnost’ takychto Zaléb je to, Ze moznost takejto Zaloby vyplyva
z osobitného predpisu, a teda nie je podmienkou existencia naliehavého pravneho zaujmu. Existencia
naliehavého pravneho zaujmu prichadza do uvahy iba pri Zalobe o ur€enie, ¢&i tu pravo je alebo nie
je (podfa § 137 pism. ¢) CSP), o ktoru sa v tomto pripade nebude jednat, a preto bola argumentacia
navrhovateliek o existencii naliehavého pravneho zaujmu zbyto&na. Pokial ide o Zalobny petit (vo veci
samej), ktory mal spocivat v ureni neplatnosti zmluvy o Uvere z 15. 4. 2014 a zaloZnej zmluvy z 15. 4.
2014, tak podmienku pripustnosti tejto Zzaloby o urCenie pravnej skutoénosti podla § 137 pism. d) CPS
mal sud za zalozenu ust. § 298 CSP, z ktorého vyplyva aj pripustnost domahat' sa ur€enia neplatnosti
spotrebitelskej zmluvy.

32. Pokial ide o namietku navrhovateliek, Zze v ramci doru€eného prehlasenia o pravosti, sume a
splatnosti pohladavky, pre ktoru zalozny veritel navrhuje vykon zéloZzného prava, z 13. 4. 2021 chyba
presny vypocet istiny, ako aj splatnych drokov a poplatkov, ktoré sumy su uvedené v tomto prehlaseni,
¢im malo dojst’ k poruSeniu ust. § 7 ods. 2 a § 33 ods. 2 zakona &. 527/2002 Z.z. - o dobrovolnych
drazbach (aj s poukazom na citovany vyklad pravnej vedy k tymto ustanoveniam tykajuci sa urcitosti a
jasnosti pravnych ukonov), sud (bez toho, aby sa z dévodu hospodarnosti konania nejako vyjadroval k
tejto argumentacii) uvadza, Ze tento pravny ndzor nema Ziadnu relevanciu z hladiska predmetu sporu vo
veci samej, ktory vyplyva z navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia (sporu o uréenie neplatnosti
uverovej zmluvy z 15. 4. 2014 a zaloznej zmluvy z 15. 4. 2014), pretoZe aj v pripade konStatovania
takéhoto nedostatku prehlasenia by nebolo mozné urobit’ zaver o (absolltnej) neplatnosti uvedenej
uverovej zmluvy a zaloznej zmluvy, kedZe by Slo o okolnost, ktora nastal az po uzatvoreni tychto
zmluv a tykala by sa len procesu vykonu zaloZzného prava. A kedZze tato argumentacia nema vyznam z
hladiska konania vo veci samej (ako jedného z predpokladov pre nariadenie neodkladného opatrenia),
nemohla mat potom vyznam ani z hladiska posudzovania dévodnosti podaného navrhu na nariadenie
neodkladného opatrenia. Takyto nedostatok by bolo mozné eventualne hodnotit v ramci konania o
neplatnost drazby, nie v3ak v tomto konani, pretoze oddvodnit navrh na nariadenie neodkladného
opatrenia uloZit' povinnost zdrzat' sa vykonu zalozného prava len z dévodu, Ze prebiehajuci vykon
z&loZzného prava nie je spravny nie je mozné.

33. Sud tiez povazoval z hfadiska tohto konania za irelevantnd namietku navrhovateliek, Ze zalozny
veritel, resp. jeho pravny predchodca im neoznamoval v priebehu trvania ich pravneho vztahu informacie
o vzajomnych finanénych plneniach. Uvedena okolnost totizZ nemdze mat z hfadiska predmetu konania
vo veci samej, s ktorym suvisi navrh na nariadenie neodkladného opatrenia (konanie o urlenie
neplatnosti Uverovej zmluvy a zdloZnej zmluvy) takisto Ziaden vyznam, kedZe ide o okolnost, ktora
mala nastat’ az po uzavreti tychto zmliv. Relevancia tychto eventualnych skuto€nosti by mohla byt
posudzovana v ramci konania, na zaklade ktorého by sa zalozny veritel domahal plnenia na zaklade
tejto Uverovej zmluvy, resp. v ramci konania o neplatnost drazby (pokial k tomu doSlo v procese vykonu
zalozného prava drazbou), nie v3ak v tomto konani.

34. Pokial ide o argumentaciu navrhovateliek v 1. a 2. rade, Ze zmluva o zriadeni zaloZzného prava z 15.
4. 2014 nebola podpisana navrhovatelkami v 1. a 2. rade, ale cudzimi osobami bez vztahu k sporovej
veci a zaloznému veritefovi, resp. jeho pravnemu predchodcovi, poukazujuc pritom na to, Ze spotrebitel
podla § 5a ods. 4 zakona €. 252/2007 Z.z. - o ochrane spotrebitefov nembze splnomocnit inl osobu na
zriadenie zaloZného prava k nehnutelnosti, ktoru viastni, sud predovsetkym uvadza, ze v danom pripade
sice zmluvu o zriadeni zalozného prava a mandatnu zmluvu z 15. 4. 2014 s pravnym predchodcom
z&lozného veritela (Prvou stavebnou sporitelfiou, a.s.) uzatvorili ako zaloZcovia tretie osoby (N.. N. J.,
N.. T. J. H. L. J.), av8ak ucinili tak za u€elom zabezpec&enia pohladavky vyplyvajucej zo zmluvy o Gvere
z 15. 4. 2014, uzatvorenej medzi navrhovatefkami v 1. a 2. rade a pravnym predchodcom zalozného
veritela, a preto nie je mozné uvaZovat o tom, Ze tieto osoby nemaju Ziaden vztah k spornej veci. Tieto
tretie osoby totiz boli v Ease uzatvorenia zaloznej zmluvy z 15. 4. 2014 (ako to aj vyplyva z jej obsahu,
kde to vyslovne prehlasili) vlastnikmi predmetnych nehnutelnosti, ktoré neskér (14. 5. 2014) nadobudla
navrhovatefka v 1. rade (ako to vyplyva z priloZzeného vypisu z listu vlastnictva.) Navrhovatelka v
1. rade je tak pravnou zastupkynou tychto zaloZcov, a preto nie je pravdivé tvrdenie navrhovateliek,
Ze tu doSlo k splnomocneniu tychto tretich osdb (zo strany navrhovateliek) na uzatvorenie zaloznej



zmluvy z 15. 4. 2014, ktoré by malo byt podfa § 5a ods. 4 zakona &. 250/2007 Z.z. - o ochrane
spotrebitela nepripustné. NavySe toto ustanovenie (§ 5a ods. 4) bolo zakomponované do zdkona o
ochrane spotrebitela s u€innostou od 1. 5. 2014, av8ak zaloZzna zmluva a aj zmluva o Uvere, ktora
mala podfa navrhovateliek obsahovat takéto splnomocnenie, boli z 15. 4. 2014. Preto ak by aj takéto
splnomocnenie bolo obsiahnuté v zmluve o uvere z 15. 4. 2014 nebolo by ho mozné aplikovat, a
to ani pri prihliadnuti na obsah prechodného ustanovenia (§ 29b zakona o ochrane spotrebitela), v
ktorom sa uvadza, Ze ustanovenim § 5a ods. 4 sa spravuju aj pravne vztahy vzniknuté pred 1. 5.
2014, za su€asného dodatku, Ze vznik tychto pravnych vztahov (vzniknutych pred 1. 5. 2014) sa vSak
posudzuje podla predpisov u€innych do 30. 4. 2014. Otazka platného vzniku tohto splnomocnenia by sa
tak posudzovala podla znenia zakona, kedy sa § 5a ods. 4 v zdkona o ochrane spotrebitela nenachadzal
a takéto splnomocnenie nebolo vyluéené.

35. Pokial ide o namietky navrhovateliek v 1. v 2. rade tykajuce sa nedostatkov v ramci drazobnych
aktivit zalozného veritela, ked poukazovali na to, Ze vocCi drazbe dali pisomny odpor, vyjadrili pisomny
nesuhlas so znaleckym posudkom k ocenenym nehnutelnostiam a pod., iSlo o okolnosti, ktoré by mohli
mat eventualne vyznam v ramci konania o Zalobe o neplatnost’ drazby, nie v8ak v ramci tohto konania
o nariadenie neodkladného opatrenia, v ramci ktorého sud (ako jeden z predpokladov) posudzoval
dovodnost’ a trvanie naroku vo veci samej (vo veci ur€enia neplatnosti zmluvy o Uvere z 15. 4. 2014 a
zéloZznej zmluvy z 15. 4. 2014), na ktory nemohli mat vplyv skutonosti, ku ktorym malo déjst po ich
uzavreti a tykali sa len procesu vykonu zaloZzného prava. Oddvodnit navrh na nariadenie neodkladného
opatrenia uloZit' povinnost zdrzat' sa vykonu zalozného prava len z dévodu, Ze prebiehajuci vykon
z&loZzného prava nie je spravny nie je mozné.

36. Sud takisto nezistil Ziadne nekalé obchodné praktiky, ktoré by mali viest k zaveru o neplatnosti
zmluvy o uvere z 15. 4.2014, ¢i zaloznej zmluvy z 15. 4. 2014.

37. K argumentacii navrhovateliek v 1. a 2. rade, Ze vykon zaloZného prava formou dobrovolnej
drazby je vo svojej podstate protitstavny, ked poukazovali na to, Ze dobrovolna drazba je typicka tym,
Ze ju nesprevadza preventivna sidna kontrola neprijatefnosti zmluvnych podmienok, sud uvadza, Ze
pripustnost tohto in&titutu jednoznacne vyplyva z § 151a a nasl. Obc&ianskeho zakonnika, pricom doteraz
nebola spochybnena ani judikatdrou najvyssich sudnych autorit SR, a dodava, Ze zadkonnost' vykonu
zalozného prava drazbou v skuto€nosti podlieha sudnej kontrole, pretoZe osoby, ktoré tvrdia, Ze boli v
dbsledku poruSenia zdkona drazbou dotknuté na svojich pradvach modzu vzdy pozZiadat sud, aby urdil
podla § 22 zakona €. 527/2002 Z.z. - o dobrovolnych drazbach v zneni neskorsich predpisov neplatnost
drazby, a teda okolnost, Ze dochadza k vykonu zalozného prava samotnym veritelom eSte neznamena,
Ze zdakonnost postupu pri drazbe nie je preskumatefna sidom ako to uvadzali navrhovatefky. V
dobrovolnej drazbe ide o Standardny a v3eobecne akceptovany prostriedok zabezpelenia zavazku,
ktory vyslovne pripusta zakon v § 151a a nasl. Obgianskeho zakonnika, o ktorého sulade s Ustavou
nema tunajsi sud pochybnosti. Pravna Uprava dobrovofnych drazieb, resp. moznost vymahania plneni
zo spotrebitelskych zmlav takouto formou nie je ani v rozpore s ochranou spotrebitela, ktora vyplyva
z Unijného prava, pretoZe prislusna slovenska pravna Uprava (vy$Sie uvedenym spdsobom) umozriuje
zabezpecenie ochrany prav spotrebitela, resp. ju prakticky neznemozfuje, & nadmerne nestazuje (vid
aj rozhodnutie Sudneho dvora EU vo veci Kusionova proti SMART CAPITAL, a.s., C-34/13).

38. Vzhladom na vysSie uvedené preto sud aj bez vysluchu a bez vyjadrenia ostatnych u€astnikov
konania a bez nariadenia pojednavania podla § 329 ods. 1, prvej vety CSP dospel k zaveru, Ze navrh
na nariadenie neodkladného opatrenia z 18. 4. 2022, doru€eny na tunajsi sud 19. 4. 2022 je potrebné
podla § 328 ods. 1 CSP zamietnut.

39. Len na okraj (v suvislosti s vykonanym dokazovanim) tunajsi sud povazuje za potrebné vysvetlit, Ze
napriek tomu, Ze navrhovatelky v 1. a 2. rade nepriloZzili ku svojmu navrhu na nariadenie neodkladného
opatrenia v tejto veci niektoré relevantné dokumenty (vratane uverovej zmluvy z 15. 4. 2014 a zélozZnej
zmluvy z 15. 4. 2014), hoci v texte navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia uvadzali, Ze ich k
navrhu na nariadenie neodkladného opatrenia prikladaju, tak kedZe i$lo o svojou povahou spotrebitel'sky
spor podfa § 290 a nasl. CSP sud aplikujuc ustanovenie § 295 CSP zabezpedil tieto chybajuce
listinné dbkazy ex offo, a to zo spisu, ktory je tunajSiemu sudu znamy z jeho uradnej €innosti sp. zn. :
21C/41/2021, kde sa tieto chybajuce listinné dékazy nachadzali, a preto nezamietol navrh na nariadenie
neodkladného opatrenia z tohto dévodu.



40. Porovnajuc petit navrhovaného neodkladného opatrenia s vyrokovou €astou tohto uznesenia sud
dospel k zaveru, Ze plne uspedSnym ucastnikom tohto konania je zalozny veritel, ktory by tak mal mat
podla § 255 ods. 1 CSP v spojeni s § 262 ods. 1 CSP vodi navrhovatelkam v 1. a 2.rade narok na
nahradu trov konania v plnom rozsahu, av8ak kedZe sud mal za preukazané, Ze zaloznému veritelovi v
tomto konani nemohli vznikndt’ Ziadne trovy, kedZe doteraz nemal vedomost’ o tomto konani, sud podla
§ 262 ods. 1 CSP rozhodol, Ze zaloZny veritel nema nérok na nahradu trov tohto konania.

Poucenie:

Proti tomuto uzneseniu mozno podat odvolanie pisomne v lehote 15 dni odo dﬁavjeho dorucenia na
Okresny sud Liptovsky Mikulas, o ktorom odvolani bude rozhodovat Krajsky sud v Ziline.

V odvolani sa popri vSeobecnych néleZitostiach podania uvedie, proti ktorému rozhodnutiu smeruje, v
akom rozsahu sa napada, z akych dévodov sa rozhodnutie povazuje za nespravne (odvolacie dévody)
a ¢oho sa odvolatel domaha (odvolaci navrh.)

Odvolanie méze podat strana, v ktorej neprospech bolo rozhodnutie vydané.

Rozsah, v akom sa rozhodnutie napada, méze odvolatel rozSirit len do uplynutia lehoty na podanie
odvolania.

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, ktora 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.

Odvolanie proti rozhodnutiu vo veci samej mozno oddvodnit aj tym, Ze pravoplatné uznesenie sudu prvej
inStancie, ktoré predchadzalo rozhodnutiu vo veci samej, ma vadu uvedenu v predchadzajucom odseku,
ak tato vada mala vplyv na rozhodnutie vo veci samej.

Odvolacie dévody a dékazy na ich preukazanie mozno menit a dopifiat len do uplynutia lehoty na
podanie odvolania.



